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Fachanwalt ftir Miet-, Wohnungs- und
Eigentumsrecht

Vor 2 Jahren, im Marz des Jahres 2015,
hatte der Bundesgerichtshof 3 Entschei-
dungen getroffen, die die bisherige Pra-
xis der Durchfiihrung von Schénheitsre-
paraturen nahezu auf den Kopf stellte.
Wir haben dartber in unserem Mittei-
lungsblatt in der Ausgabe 04/2015 auf
Seite 4 ff. berichtet.

In der Entscheidung VIII ZR 185/14 hat-
te der Bundesgerichtshof unter Aufgabe
seiner bisherigen Rechtsprechung fest-
gestellt, dass der Mieter keine Schon-
heitsreparaturen zum Ende des Miet-
verhéltnisses ausfiihren muss, wenn die
Wohnung ihm nicht renoviert tibergeben
worden war. Eine Schénheitsreparatur-
klausel mit Vornahmeverpflichtung des
Mieters im Wohnraummietvertrag ware
nur dann wirksam, wenn dem Mieter ein
angemessener finanzieller Ausgleich
gewahrt wirde. Ein angemessener Aus-
gleich sollte sich danach orientieren, so
der Bundesgerichtshof, wie lange der
Mieter die Wohnung renovieren musste,
und dartber hinaus, wie hoch das Mate-
rial und der eigene Arbeitsaufwand des
Mieters zu bewerten sei.

Recht + Betriebskosten

Ferner hat der Bundesgerichtshof in ei-
ner am gleichen Tag ver6ffentlichen Ent-
scheidung zum Geschaftszeichen VIII ZR
242/13 nunmehr festgestellt, dass auch
Quotenabgeltungsklauseln im Wohn-
raummietvertragen stets unwirksam
seien.

Verkehrssitte?

Nicht geklart war, wie die Rechtslage bei
der Ubergabe einer nur teilweisen reno-
vierten Wohnung zu behandelnist. Weiter
ist die Bedeutung des § 536 Abs. 4 BGB
fur die Vornahmeklausel nicht geklart.
Diese Vorschrift besagt, dass eine zum
Nachteil des Wohnraummieters abwei-
chende Vereinbarung Uber die Gewahr-
leistung des Vermieters nicht wirksam
ist. Wurde dem Mieter eine schonheits-
renovierte Wohnung Ubergeben, ist der
Vermieter grundsatzlich verpflichtet, die
Verschlechterung der Mietsache, die im
Laufe der Zeit vertragsgemaf? durch den
Mieter im Rahmen der Benutzung verur-
sacht wird, zu beseitigen. Die Durchbre-
chung der gesetzlichen Regelung ist in
der Vergangenheit fur Schoénheitsrepa-
raturen damit begrtindet worden, dass
die Vornahme der Schoénheitsreparatu-
ren durch den Mieter einer Verkehrssit-
te entspreche. Die Vertragsteile eines
Wohnraummietvertrages wdrden es als

selbstverstandlich ansehen, dass der
Mieter die Schonheitsreparaturen trage.
Auch die vom Bundesministerium der
Justiz herausgegebenen beiden Formu-
larvertrage sahen die Mdoglichkeit vor,
dass der Mieter Schonheitsreparaturen
tragt. Allerdings war in der Regel dort bei
Instandhaltung der Mietraume formu-
liert: ,Die Kosten der Schonheitsrepara-
turen tragt der: Mieter - Vermieter..." In
der Regel wurde dann das Wort ,,Vermie-
ter* handschriftlich gestrichen.

Landgericht Berlin

Das Landgericht Berlin hat allerdings in
einem Urteil vom 09.03.2017 zum Ge-
schaftszeichen 760 S 7/17, NZM 2017,
258, die Auffassung vertreten, dass von
einer solchen Verkehrssitte keine Rede
mehr sein kénne. Nur eine von beiden
Vertragsseiten als mafBgeblich und an-
gemessen angesehene Verkehrssitte
kénne einer ansonsten als unangemes-
sen zu wertenden Klausel ausnahmswei-
se zur Wirksamkeit verhelfen. Zumindest
in Gemeinden, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist,
ware nach der Ansicht des Landgerichts
Berlins bereits prima facie davon auszu-
gehen, dass kinftige Mietinteressenten
die Mietsache selbst mit einer qualitativ
unzureichenden oder untiblichen Deko-
ration umgehend anmieten wirden. Dies
bedeutet, dass der Mieter im Ergebnis
Schoénheitsreparaturlasten nicht deshalb
Ubernimmt, weil dies allgemein Ublich
und von ihm akzeptiert wird, sondern
weil ihm gar keine andere Moglichkeit
bleibt, das Mietverhaltnis einzugehen,
weil anderenfalls ein anderer Bewerber
den Zuschlag bekame.

Gefahrdung der Wohnungsversorgung
Die Stadt Gottingen gehort zu den Ge-
meinden, in denen seit dem 01.01.2016
zum einen die Mietpreisbremse greift,
zum anderen die Kappungsgrenzenver-
ordnung, die die Erhéhung der Miete an
die ortsubliche Vergleichsmieten in 3
Jahren auf 15 statt 20 % begrenzt. Die
Kundigungssperrfristverordnung bei der
VerauRerung der Wohnungsumwand-
lung greift ebenfalls im Hinblick auf die
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angespannte Wohnungsmarktsituation.
Wir berichteten hiertber auf Seite 6 ff.
unseres Mitteilungsblattes 04/2016.

Das Landgericht Berlin hat die Revision
zugelassen. Wirde der Bundesgerichts-
hof die Entscheidung des Landgerichts
Berlin zur Entscheidung annehmen und
in gleicher Weise entscheiden, hatte dies
einschneidende Wirkungen flr die Ver-
tragspraxis fur Wohnraummietverhalt-
nisse in Gottingen.

Die Ubertragung der Schénheitsrepara-
turen im Wege der Vornahmeklausel auf
den Mieter widerspricht grundsatzlich
dem gesetzlichen Leitbild des & 535 Abs.
1S. 2 BGB, aus dem sich ergibt, dass der
Vermieter verpflichtet ist, die Wohnung
nicht nur im vertragsgemaf3en Zustand
zu Uberlassen, sondern diese auch im
vertragsgemafien Zustand zu erhalten.
Der Mieter Ubernimmt eine kostenmaRig
unbegrenzte  Schonheitsreparaturlast.
Dies fuhrt zu einer unangemessenen Be-
nachteilung des Mieters gemafs 8§ 307 |,
IINr.1BGB, 536 Ab. 4 BGB. Insbesondere
dann, wenn mit dem Bundesgerichtshof

davon auszugehen ist, dass die Abwal-
zung der laufenden Schénheitsrepara-
turen auf den Mieter Entgeltcharakter
hat, ist die kostenmaflig unbegrenzte
Ubertragung der Aufgaben auf den
Mieter quasi wie bei der betragsmaRig
unbegrenzten Kleinreparaturklausel in-
transparent.

In den typischen Mietvertragen ist weder
die Art noch das Ausmald der vereinbar-
ten Kompensation im Wortlaut noch in
der Systematik des Mietvertrages an-
satzweise dargelegt. Demgemaf musste
im Mietvertrag ausdrucklich vereinbart
sein, um wieviel die Miete niedriger aus-
fallt, weil der Mieter Schoénheitsrepara-
turen Ubernimmt oder aber es wird im
Mietvertrag von vornherein eine vertrag-
liche Begrenzung der Hohe des Aufwan-
des, den der Mieter zu tatigen hatte, auf-
genommen.

Bereits in der Vergangenheit hat der
Bundesgerichtshof in einer dlteren Ent-
scheidung aus dem Jahre 1992 [BGHZ
118, 194) deutlich gemacht, dass die for-
mularvertraglich abgewalzte Pflicht zur

Beseitigung von Gebrauchsspuren, die
allein auf einen vertragsgemaRen Ge-
brauch der Mietsache durch den Mieter
zurtickzufihren sind, ohne vertragliche
Begrenzung oder Gewahrung eines an-
gemessenen Ausgleichs zur Unwirksam-
keit der Klausel wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters fuhrt. Ge-
messen an diesen Grundsatzen - so das
Landgericht Berlin - benachteiligt die
Abwalzung der laufenden Schonheitsre-
paraturen den Mieter unangemessen, da
die auferlegten Schonheitsreparaturen
weder tatsachlich noch wirtschaftlich
begrenzt seien und es ebenfalls an einer
Kompensationsleistung des Vermieters
fur die Abwalzung der laufenden Schon-
heitsreparaturlast fehlt.

Es bleibt abzuwarten, wie der Bundes-
gerichtshof sich in dieser Sache verhalt.
Beflirchtet werden muss, dass die Uber-
tragung der Schonheitsreparaturlast auf
den Mieter jedenfalls in wohnungswirt-
schaftlichen Spannungsgebieten in Zu-
kunft rechtlich fraglich ist.




