Die Schonheitsreparaturen im Mietrecht
- Aktuelle Rechtsprechung des BGH

I. Gesetzliche Grundlagen

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass der Vermieter verpflichtet ist, die Mietsache in einem
zum Gebrauch geeigneten Zustand zu tbergeben und zu erhalten, § 535 Absatz | BGB. Nach
dem Gesetz obliegt dem Vermieter daher die Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen. Eine

Legaldefinition des Begriffs findet sich in 8 28 Absatz IV der 1. Berechnungsverordnung.

I1. Grenzen der Pflichtentbertragung auf den Mieter

Die gesetzliche Regelung ist nicht zwingend. Vielmehr kdnnen die Parteien vereinbaren, dass
der Mieter die Schonheitsreparaturen Ubernehmen soll. Inwieweit eine solche
Pflichtenverlagerung wirksam vereinbart werden kann, bestimmt sich zundchst danach, ob es

sich um die Vermietung von Wohn- oder Gewerberaum handelt.

Weiterhin ist mageblich, ob die Vereinbarung individual- oder formularvertraglich erfolgt.
Letzterenfalls sind nicht nur die allgemeinen Bestimmungen des Mietrechts und des
allgemeinen  Vertragsrechts sondern auch die Regelungen zur Gestaltung von
Schuldverhaltnissen durch Allgemeine Geschaftsbedingungen in den 8§88 305 ff. BGB (friiher:
AGBG) zu beachten.

I11. Ubertragung der Verpflichtung auf den Wohnraummieter

1. Verpflichtung des Mieters zur Anfangsrenovierung

Die uberwiegende Rechtsprechung steht der Zulassigkeit formularmaBiger Verpflichtung des
Wohnraummieters zur Durchfiihrung einer Anfangsrenovierung ablehnend gegeniber.
Jedenfalls ist es unzuldssig, eine Anfangsrenovierungspflicht des Mieters mit der Pflicht zur
laufenden Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen wéhrend des Mietverhaltnisses zu

kombinieren. Deshalb kommt eine solche Klausel regelméaRig nicht in Betracht.
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2. Laufende Renovierungspflicht

Derartige Klauseln werden unter folgenden Mal3gaben fiir zuléssig erachtet:

- transparente Klausel

- Anlehnung an Begriff in 8 28 IV der 1. BV

- Ubliche Fristenpléne entsprechend Mustermietvertrag des BMJ von 1976

- keine starren Fristen und Fristlauf nicht vor Vertragsbeginn

- keine Kombination mit Anfangs- oder Endrenovierungspflicht des Mieters

3. Quotenklausel

Derartige Klauseln werden unter folgenden Mal3gaben fir zul&ssig erachtet:
- Kostenvoranschlag des Vermieters ist nicht ausdriicklich als verbindlich deklariert
- Ausrichtung der Fristen und Prozentsatze am Verhaltnis der tblichen Renovierungsfristen

- Mieter ist Abwendung der Kosten durch Eigenarbeit nicht untersagt

4. Endrenovierungsklausel

Eine Formularklausel, die den Wohnraummieter verpflichtet, die Mietrdume bei Beendigung
des Mietverhdltnisses unabhdngig vom Zeitpunkt der Vornahme der letzten
Schonheitsreparatur renoviert zu Ubergeben, ist wegen unangemessener Benachteiligung

unwirksam.

Aufgrund des Summierungseffektes ist dann auch eine Klausel zur Ubertragung der laufenden

Schonheitsreparaturen im selben Mietvertrag — wenn auch an anderer Stelle — unwirksam.

Eine solche Klausel empfiehlt sich daher praktisch nicht.
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