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RECHTSANWALTE - FACHANWALTE - STEUERBERATER

Schonheitsreparaturklauseln im Mietvertrag

Ein sehr umstrittenes Thema am Ende eines Mietverhaltnisses
istin der Praxis die Frage, ob der Mieter verpflichtet ist, Schon-
heitsreparaturendurchzufiihren. Rechtsanwalt und Fachan-
walt fir Wohnungseigentumsrecht Michael Schadlich, Kanzlei
FE.LS, Bayreuth stellt nachfolgend die wichtigste Rechtspre-
chung insoweit vor.

Vom Begriff der Schonheitsreparaturen werden nur umfasst
das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und De-
cken, das Streichen der FuBboden, Heizkorper einschlieBlich
Heizrohre, der Innentliren, sowie der Fenster und AuB3enti-
ren von innen, nach Auffassung des BGH allerdings auch die
Grundreinigung des Teppichbodens. Beschadigungen der
Mietsache fallen nicht unter die Schonheitsreparaturen. Ein
Mieter hat daflr auch ohne Fristsetzung Schadenersatz zu
leisten.

Davon ausgehend ist eine Formularklausel, die den Mieter
ohne jede Einschrankung das Streichen der Fenster und Tiren
auferlegt, im Regelfall unwirksam. Unwirksam ist auch ein for-
mularvertragliches Farbdiktat des Vermieters, sofern damit
unterschiedslos nicht nur die Ausfiihrungsart der Schonheits-
reparaturen zum Zeitpunkt der Riickgabe, sondern auch wah-
rend des Mietverhaltnisses vorgegeben wird (z.B. die Schon-
heitsreparaturen sind in neutralen, deckenden, hellen Farben
und Tapeten auszufihren).

Die Klausel ,Der Mieter darf nur mit Zustimmung des Ver-
mieters von der bisherigen Ausflhrungsart abweichen”ist un-
wirksam, da sie den Mieter unangemessen in der Moglichkeit
beschrankt, sich in der Wohnung nach seinem Geschmack
einzurichten. Unbedenklich sind aber Farbdiktate, die sich al-
lein auf den Zustand der Wohnung zum Zeitpunkt der Riick-
gabe beziehen (z.B. lackierte Holzteile sind in dem Zustand
zuriickzugeben, wie er bei Vertragsbeginn vorgegeben war;
farbig gestrichene Holzteile konnen auch in weil3 oder hellen
Farbtonen zurlickgegeben werden).

Wird die Pflicht zur Durchflhrung von Schonheitsreparaturen
in einer Formularklausel auf den Mieter Ubertragen, ist insbe-
sondere zu prifen, ob die Klausel den Mieter unangemessen
benachteiligt und ob die Klausel zudem dem Transparenzge-
bot genligt. Die Klausel ,Die Kosten der Schonheitsrepara-
turen tragt der Mieter” ist nach Auffassung des BGH hinrei-
chend transparent und im Sinne einer Pflicht zur Ausfiihrung
der Schonheitsreparaturen zu verstehen. Die formularvertrag-
liche Uberwalzung der Verpflichtung zur Vornahme laufender
Schonheitsreparaturen einer dem Mieter unrenoviert und re-
novierungsbedurftig iberlassenen Wohnung benachteiligt den
Mieter unangemessen, sofern die Klausel renovierungsbeduirf-
tige Wohnungen nicht von der Reparaturpflicht ausnimmt oder
der Vermieter dem Mieter keinen angemessenen Ausgleich
gewahrt. Die Beweislast fir den Renovierungszustand der
Wohnung bei Ubergabe tragt der Mieter. Eine 2-Zimmer-Woh-
nung ist z. B. unrenoviert, wenn die Fenster bei Ubergabe nicht
frisch gestrichen sind und Lackabplatzungen aufweisen.
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Des Weiteren sind ,starre Fristenplane”, die den Mieter unab-
hangig vom tatsachlichen Renovierungsbhedarf zur Durchfiih-
rung von Schonheitsreparaturen verpflichten, unwirksam, da
sie dem Mieter eine Renovierungslast Uberbiirden, die tiber die
des Vermieters hinausginge, wenn er die Schonheitsrepara-
turen nicht auf den Mieter abgewalzt hatte (,z. B. alle ... 3 Jahre
.. alle 5 Jahre; mindestens in der nachstehenden Zeitfolge auf
die Ubliche Frist wird insoweit Bezug genommen).

Dasselbe gilt, wenn der Mieter die Schonheitsreparaturen ,re-
gelmaBig” innerhalb des vorgegebenen Fristenplanes auszu-
fihren hat. Handelt es sich um ,weiche Fristenplane’, die eine
Auslegung dahingehend zulassen, dass die Renovierung in den
angegebenen Fristen nur geschuldet ist, wenn tatsachlicher
Renovierungsbedarf besteht, ist eine klauselmaBige Abwal-
zung auf den Mieter wirksam (z.B.im Allgemeinen; in der Regel).

Eine Verpflichtung zur Endrenovierung, die nicht auf den tat-
sachlichen Renovierungsbedarf und zuvor vorgenommene
Reparaturen abstellt, ist unwirksam (z. B. der Mieter hat Schon-
heitsreparaturen rechtzeitig vor seinem Auszug aus den Rau-
men auf seine Kosten auszufihren). Das gilt auch fir eine ent-
sprechende Tapetenklausel (z. B. zum Vertragsablauf sind die
Tapeten zu entfernen und Wande zu streichen).

Sind die Schonheitsreparaturen vom Vermieter zu tragen, ist
der Mieter gleichwohl zum Neuanstrich in neutralen und hellen
Farben verpflichtet, wenn er zuvor die Raume selbst mit Farben
versehen hat, die einer nahtlosen Neuvermietung entgegen-
stehen; unterlasst er den Neuanstrich, ist er dem Vermieter
zum Schadenersatz verpflichtet. Quotenklauseln, die zur Be-
rechnung der Quote fir die Abgeltung nicht falliger Schon-
heitsreparaturen dienen, sind unwirksam, unabhangig davon,
ob sie von weichen oder starren Fristen ausgehen. Ein miet-
vertraglich gesondert ausgewiesener Zuschlag dafir, dass
der Vermieter die Schonheitsreparaturen Gbernimmt, ist nach
aktueller BGH-Rechtsprechung rechtens. Der Zuschlag ist Be-
standteil der Miete und kann auch im Formularmietvertrag
wirksam vereinbart werden.
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