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Was sind Schonheitsreparaturen?

Wie kann man Schdnheitsreparaturen umlegen?

Wo liegen die Grenzen einer vertraglichen Vereinbarung?

Was gilt bei ,,ungewohnlicher Farbgestaltung® oder bei
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Schonheitsreparaturen sind Reparaturen, gehdren somit zu den
Instandhaltungspflichten. Nach dem Gesetz sind diese Bestandteil der
Pflicht des Vermieters, die Wohnung instand zu halten, 8§ 535 Abs. 1
Satz 2 BGB.

Kommt der Vermieter dieser Verpflichtung nicht nach, kann der Mieter
ihn hierzu innerhalb einer angemessenen Frist auffordern und danach
die Arbeiten selbst vornehmen und den Vermieter auf Kostenersatz in
Anspruch nehmen, sowie die Miete mindern.

Das Gesetz geht somit von einer Pflicht des Vermieters aus, die
Schonheitsreparaturen durchzuftihren.

Seite 4
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Was sind Schonheitsreparaturen?

Das BGB definiert den Begriff der Schonheitsreparaturen nicht. Es gibt
allerdings eine gesetzliche Definition der Schénheitsreparaturen bei
Mietwohnungen uber 6ffentlich geforderten Wohnraum in der 1l. BV (lI.
Berechnungsverordnung).

Diese Vorschrift wird in § 28 Abs. 4 Satz 2 Il. BV auch fir die
Auslegung des Begriffes ,Schonheitsreparaturen® herangezogen:

,Das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und Decken,
das Streichen der FuRbdden und der Heizkorper einschliel3lich
Heizrohre, der Innentiren sowie der Fenster und Auf3entliren von
innen”.

Dem Wortlaut der Definition lassen sich zwel Merkmale entnehmen:
- Schonheitsreparaturen sind Tapezier- und Malerarbeiten
- Schonheitsreparaturen beziehen sich nur auf das Innere

Seite 6
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Was sind Schonheitsreparaturen?

Schonheitsreparaturen sind:

Streichen oder Tapezieren von Wanden

Hierzu gehdort auch die Entfernung von Dubeln und Schrauben und
das ordnungsgemalie verschliel3en der Dubel- bzw. Schraubldcher
(in der Regel durch Spachtelmasse) BGH NJw 1993, 1061, Ssowie
Arbeiten zur Beseitigung kleinerer Untergrundschéaden,
Insbesondere Rissen, wenn es sich um Ubliche Vorarbeiten vor dem
Anstreichen handelt.

Streichen von Decken oder gegebenenfalls auch Bdden; anstelle
des Streichens der Boden tritt heute das Grundreinigen von
Teppichboden und Parkett mit geeigneten Reinigungsmitteln und

Geraten.
BGH NJW 2009, 510

Streichen von Heizkorpern einschlieldlich Heizrohre
Streichen von Innenttren, Fenstern und Aul3entlren von innen
Reinigung
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Was sind Schonheitsreparaturen?

Schonheitsreparaturen sind nicht:

- Beseitigung von grofReren Untergrundschaden an Holz, Putz und

Mauerwerk
BGH NJW 1988, 2790

- Erneuerung von Teppichboden
OLG Stuttgart NJW/RR 1995, 1101

- Abschleifen und Versiegeln von Parkett
- Instandsetzung der Fenster Verkittung

- Beseitigung von Ldchern in Fliesen/Wanden
BGH NJW 1993, 1061

- Streichen der AulRenfenster, Balkone und Terrassen
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Wie kann man Schonheitsreparaturen umlegen?

Schonheitsreparaturen | Grundlagen

Zwei Vereinbarungstypen sind im Mietrecht zu unterscheiden:

- Individualvereinbarung
- Formularvereinbarung

Bedeutung der Unterscheidung:
Sehr strenger Prufungsmalstab bei Formularvereinbarungen
gegenuber Individualvereinbarungen.

Sinn und Zweck:
Schutz des Vertragspartners

Seite 10
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Es muss bei Schonheitsreparaturen unterschieden werden in zeitlicher
Hinsicht zwischen:

1. der Anfangsrenovierung (zu Beginn des Mietverhaltnisses),
2. den laufenden Schonheitsreparaturen (wahrend der Mietzeit),

3. der Endrenovierung (zum Ablauf der Mietzeit).
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Seite 12



Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

Seite 13

Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Individualvereinbarung:

Die Grenzen einer Individualvereinbarung sind in der Rechtsprechung
kaum erortert worden und selten Thema von Rechtsstreitigkeiten. Im
Rahmen von Individualvereinbarungen besteht ein weiter
Gestaltungsspielraum, da die engen Grenzen der 88 307 ff. BGB, die
nur far Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB) gelten, keine
Anwendung finden.

Im Rahmen einer Individualvereinbarung ist es mdglich, auch eine
Endrenovierung zu vereinbaren, sogar nachtraglich.
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Entscheidung: ,Individualvereinbarung*

Fraglich ist, wann die Schonheitsreparaturklausel individualvertraglich

vereinbart ist?

Eine Individualabrede liegt vor, wenn der Vermieter seine
Renovierungsklausel ernsthaft zur Disposition stellt und dem Mieter
einen Einfluss auf die inhaltliche Ausgestaltung der
Vertragsbedingungen tatsachlich einraumt. Diese Voraussetzung ist
erfullt, wenn der Mieter einen abandernden Zusatz zu der vom
Vermieter vorgeschlagenen Endrenovierungsklausel durchsetzt (hier:

zum Leistungsumfang der beschadigten Teppichbdden).
BGH 14.01.2009 VIII ZR 71/08 = NJW 2009, 1075
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Allgemeine Geschaftsbedingung:

Die Grenzen der Vertragsgestaltung sind bei Allgemeinen
Geschaftsbedingungen (AGB) sehr eng gezogen. Hier greifen die 88§
307 ff. BGB. Seit dem Jahre 2004 ist eine verstarkte Tendenz der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH) festzustellen,
Schonheitsreparaturklauseln fur unwirksam zu erklaren.



Anfangsrenovierung



Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

Seite 17

Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob eine Anfangsrenovierung vereinbart werden kann

Beispiel:
Der Mieter renoviert die Wohnung nach Vertragsbeginn. Ferner tragt er
die Kosten der Schonheitsreparatur wahrend des Vertrags.

Bereits die bloRe formularmaRige Ubertragung der Anfangsrenovierung
auf den Mieter von Wohnraum ist unwirksam, da das tatsachliche Ende
des Mietvertrages noch unklar ist und deshalb nicht feststeht, ob die
anfanglich durchgeflhrte Renovierung auch voll umfanglich vom Mieter
abgewohnt werden kann.

Eine Kombinationen einer Anfangsrenovierung und/oder turnusmalig
wahrend des Mietverhéaltnisses weiter auszufiihrende
Schonheitsreparaturen sind gleichfalls unwirksam.

OLG Hamburg, ZMR 1991, 523

Schmidt-Futterer, § 538 BGB, Rn. 155 ff.,

Langenberg, Schdonheitsreparaturen, Instandsetzung und Rickbau, B, Rn. 42, 2.
Auflage 2004
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob eine Endrenovierung vereinbart werden kann

Beispiel:
Der Mieter renoviert rechtzeitig vor seinem Auszug die Raume —
unbeschadet einer wahrend der Mietzeit durchgefiihrten Renovierung.

Die formularmaRige Ubertragung der Endrenovierung ohne Ruicksicht
auf die Durchftihrung von laufenden Schonheitsreparaturen wahrend
der Mietzeit ist ebenfalls unzulassig.

Grund hierfar ist, dass dem Vermieter dadurch in unangemessener
Weise ermdglicht wird, dem Nachmieter ein frisch renoviertes

Mietobjekt zu Uberlassen.

BGH, RE WuM 1987, 300;

OLG Hamm ZMR 1981, 179,

OLG Frankfurt ZMR 1982, 15 und 320

Seite 19
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob eine laufende Renovierung (Bedarfsklausel) vereinbart
werden kann.

Beispiel:
Schonheitsreparaturen werden vom Mieter getragen.

Die formularmaRige Ubertragung nur der laufenden
Schonheitsreparaturen ist dagegen wirksam und von der
hochstrichterliche Rechtsprechung wiederholt als zulassig bestatigt
worden.

OLG Karlsruhe, RE WuM 1992, 349

Seite 21
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob ,Fristenplane” sinnvoll sind, um den Bedarf zu
konkretisieren

Empfehlenswert waren lange Zeit ,Fristenplane®, die den Mieter verpflichten,
die Schonheitsreparaturen fur verschieden Raume in unterschiedlichen
Abstanden durchzufihren.

Die Rechtsprechung orientiert sich hierbei an den vom Bundesministerium der
Justiz herausgegebenen Mustermietvertrag 1976.

Danach sind zu renovieren:;

- die Nassraume (Kuche, Bad, Dusche) alle drei Jahre
- die Hauptraume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Flur, Diele, WC) alle funf Jahre
- die Nebenraume (Abstellraum, Besenkammer) alle sieben Jahre

Jegliche Verkiirzung der vorstehend genannten Fristen fuhrt zur Unwirksamkeit
der gesamten Schonheitsreparaturklausel, da dies zu einem VerstoR3 des § 307
BGB fihrt.

BGH NJW 1985, 480; BGH NJW 1987, 2564

In der Literatur stehen diese ,Regelfristen” stark in der Kritik. ,Neuere®
Mietvertrage, wenn sie Uberhaupt Fristen enthalten, wahlen langere Fristen.
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob starre Fristen wirksam sind?

Beispiel:

Lopdatestens nach Ablauf folgender Zeitrdume (........ )"
,Mindestens innerhalb der nachfolgenden Fristen ({........ )"
,Die Fristen bzw. Maximalabstande betragen (..c..... )"

Der BGH hat nun bestéatigt, dass mietvertragliche Formularklauseln bei
Wohnraummiete, durch die dem Mieter die Ausflihrung der
Schonheitsreparaturen nach einem ,starren” Fristenplan auferlegt
worden sind, unwirksam sind.

Argument der Rechtsprechung ist es, dass eine starre Frist nicht

berlcksichtigt, ob die Mietsache tatsachlich renovierungsbeddrftig ist.
BGH NJW 2004, 2586 (Wohnraum)
BGH NJW 2004, 2587 (Wohnraum)
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob flexible ,weiche" Fristen wirksam sind?

Beispiel:
,Ublicherweise werden Schonheitsreparaturen in den Mietraumen in
folgenden Zeitabstanden erforderlich sein (.......)"

,Im allgemeinen sind Schonheitsreparaturen in den Mietrdumen in
folgenden Absténden erforderlich (.......)"

,Lasst in besonderen Ausnahmefallen der Zustand der Wohnung eine
Verlangerung der vereinbarten Fristen zu oder erfordert der Grad der
Abnutzung eine Verkirzung, so ist der Vermieter auf Antrag des Mieters
verpflichtet, im anderen Fall aber berechtigt, nach billigem Ermessen
die Fristen des Planes bezuglich der Durchfihrung einzelner
Schbnheitsreparaturen zu verlangern oder zu verkiirzen.

Inwieweit bei starren Fristen eine ,Kompensation® moglich ist, haben die
vorstehenden Entscheidungen des BGH aufgezeigt.

BGH NJW 2005, 1426

BGH ZMR 2005, 109

BGH ZMR 2005, 768
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Quotenklausel
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Haufig wird vereinbart, dass bei Beendigung des Mietverhéaltnisses vor
Ablauf einer vereinbarten Schoénheitsreparaturfrist der Mieter anteilig
die Kosten flr eine Schonheitsreparatur auf Grundlage eines
Kostenvoranschlages zu ersetzen hat (sog. Quotenklausel).

Der Vermieter erhalt als Ersatz fur die entgangenen
Schdnheitsreparaturen einen Zahlungsanspruch, wenn ein Fristenplan
fir Schonheitsreparaturen besteht, aber mangels Fristablauf diese
noch nicht fallig sind.

Eine derartige Klausel ist — auch formularmalfig- bislang grundséatzlich
als zulassig erachtet worden.

Es ist fraglich, ob dies aufgrund der Rechtsprechung des BGH kiinftig
noch wirksam maglich ist.
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob bei der Berechnung im Rahmen einer
iIndividualvertraglich vereinbarten Quotenklausel auf den
Kostenvoranschlag mit oder ohne Umsatzsteuer abzustellen ist.

Haben die Mietvertragsparteien individualvertraglich vereinbart, dass
der Mieter die anteiligen Kosten fur kinftige Schonheitsreparaturen
nach einem Kostenvoranschlag des Vermieters oder eines
Fachbetriebs zu zahlen hat, so schuldet der Mieter den
Abgeltungsbetrag einschliel3lich der Umsatzsteuer. Ein
Kostenvoranschlag enthéalt regelméafiig Umsatzsteuer. Fragen der
tatsachlichen Ausfiinrung der Arbeiten, Fragen des Schadenersatzes,

spielen insowelt keine Rolle. Mal3geblich ist der Wortlaut.
BGH IMR 2010, 415

Seite 27
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Grenzen vertraglicher Vereinbarung?

Fraglich ist, ob eine Quotenklausel Bezug nehmen darf auf einen
Kostenvoranschlag.

Eine formularmafige Klausel in einem Wohnraummietvertrag, die den Mieter
verpflichtet, sich anteilig an den Kosten zum Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnisses noch nicht fallige Schénheitsreparaturen zu beteiligen
(Quotenabgeltungsklausel), und zur Berechnung der Abgeltungsbetrage
folgende Regelung vorsient:

,2Berechnungsgrundlage ist der Kostenvoranschlag eines vom Vermieter
auszuwahlenden Malerfachgeschéfts”, ist gemafk § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB

unwirksam.
BGH NJW 2013, 2505

Der Wirksamkeit einer derartigen Klausel steht es nicht entgegen, dass der
Mieter eine unrenovierte Wohnung tbernommen hat. Ein Mieter kann seine
Zahlungspflicht auch dadurch verringern, dass er einzelne Raume renoviert.
BGH ZMR 2004, 659

Formularméafige Quotenklauseln, die den Mieter verpflichten, bei Vertragsende
fr die noch nicht falligen Schonheitsreparaturen einen Abgeltungsbetrag zu
zahlen, der nur den Zeitablauf und nicht den tatsachlichen Renovierungsbedarf
berlcksichtigt, benachteiligt den Mieter unangemessen und ist deshalb

unwirksam, sog. ,starre” Quotenklausel.

_ BGH InfoM 2006, 282
Seite 28
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Fraglich ist, ob eine Quotenabgeltungsklausel bei unrenoviert
tbergebener Wohnung wirksam ist und ob eine weich formulierte
Quotenabgeltungsklausel noch dem Transparenzgebot entspricht.

Der BGH aul3ert Bedenken,

ob bei einer unrenoviert ibergebenen Wohnung

a) die Schonheitsreparaturen wirksam formularvertraglich auf den
Mieter abgewalzt werden kdnnen;

b) eine Quotenabgeltungsklausel der Inhaltskontrolle standhalt,

ob eine weich formulierte Quotenabgeltungsklausel dem

Transparenzgebot gentigen kann.
BGH Hinweisbeschluss 22.01.2014 VIII ZR 352/12 = ZMR 2014, 196

Seite 29
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sl FOlgen einer unwirksamen Klausel

Klausel ist unwirksam.

Es gilt das Gesetz, so dass Vermieter Schdnheitsreparaturen
auszufihren hat

- Mieterh6hung?

- Ersatzanspruch Mieter bei trotzdem ausgefiihrten
Schonheitsreparaturen ?
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Die BGH-Rechtsprechung zur Unwirksamkeit von
Schonheitsreparaturklauseln (,starre Fristen®) hat quasi Uber Nacht
viele gangige Mietvertragsmuster in diesen Punkten unwirksam
gemacht. Strittig war es, ob der Vermieter einen Renovierungs-
kostenzuschlag analog den Anséatzen in § 28 Abs. 4 Il. BV, oder anhand
der geschatzten Selbstkosten des Mieters verlangen kann, wenn die
Schonheitsreparaturklausel unwirksam ist und der Vermieter verpflichtet
Ist, die Schonheitsreparaturen auszufthren.
Meinung 1: Erh6hung zulassig.

OLG Karlsruhe, InfoM 2007, 167

OLG Frankfurt, InfoM 2008, 166
Meinung 2: Erh6hung unzulassig.

LG Nurnberg, ZMR 2006, 211

Der Vermieter ist nicht berechtigt, eine Mieterhn6hung in Form eines
Zuschlages zur ortstblichen Vergleichsmiete zu verlangen, wenn die

Schonheitsreparaturklausel unwirksam ist.
BGH InfoM 2008, 312

Seite 32
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Folgen einer unwirksamen Klausel

Fraglich ist, ob diese BGH-Rechtsprechung, dass es keinen
Mietzuschlag unwirksamer Schonheitsreparaturregelungen im
preisgebundenen Wohnraum gibt, wirksam ist.

Bei Gffentlich gefordertem, preisgebundenem Wohnraum ist der
Vermieter berechtigt, die Kostenmiete einseitig um einen Zuschlag
nach § 28 Abs. 4 II. BV zu erhdhen, wenn die im Mietvertrag enthaltene
Klausel Gber die Abwalzung der Schdnheitsreparaturen auf den Mieter
unwirksam ist. Weil die Klausel von Anfang an unwirksam und somit
die Vermieterin zur Vornahme verpflichtet ist, was den Parteien bel
Vertragsschluss nicht bewusst war, entspricht die Miete von Anfang an
nicht der gesetzlich zulassigen Hohe. Auch der Ausschlusstatbestand
des Artikel 8 Abs. 3 Satz 2 BayWoBindG greift nicht, wonach eine
Anderung laufender Aufwendungen nur dann zu einer Erhéhung der
Kostenmiete fuhren darf, wenn diese nicht auf den von der Vermieterin
zu vertretenden Umstanden beruht. Es liegt keine Anderung der
laufenden Aufwendung vor, da die Kosten der Schonheitsreparatur von

Anfang an in Ansatz gebracht hatten werden kdnnen.
BGH, IMR 2010, 215
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Hat der Mieter einen Ersatzanspruch, wenn er trotz unwirksamer
Schdnheitsreparaturklausel renoviert? Besonders heftig umstritten ist
die Anspruchsgrundlage fur den Aufwendungsersatz:

Meinung 1.
§8 280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 BGB (c.i.c.)

Meinung 2:
§8 677, 683, 670 BGB (G0oA)

Meinung 3:
§§ 812 ff. BGB (Bereicherungsrecht)

Ein Mieter, der aufgrund einer unerkannt unwirksamen
Endrenovierungsklausel Schonheitsreparaturen vornimmt, kann vom
Vermieter Wertersatz gem. §8 812 Abs. 1, 818 Abs. 2 BGB in Hohe der
tblichen, hilfsweise angemessenen Vergutung verlangen. Hat der
Mieter ,selbst renoviert, bemisst sich der Wert ublicherweise nach dem,
was der Mieter billigerweise neben einem Einsatz an freier Zeit als
Kosten fur das notwendige Material sowie als Vergutung fur die
Arbeitsleistung seiner Helfer® aufgewendet hat oder hatte aufwenden

mussen (hier: 9,00 €/m?, insgesamt 1.620,00 €).
BGH InfoM 2009, 208

Seite 34
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Farbwahl

Seite 36



Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

Seite 37

Farbgestaltung/Raucherschaden

Fraglich ist die Wirksamkeit von so genannten Farbwahlklauseln. In
diesen Bestimmungen wird geregelt, dass der Mieter verpflichtet ist, die
Schonheitsreparaturen farblich in einer bestimmten Art und Weise
auszufiuhren.

Der BGH halt Farbwahlklauseln, die sich auf die laufende Mietzeit
beziehen, fur unwirksam. Eine formularvertragliche Klausel, die den
Mieter dazu verpflichtet, die auf inn abgewalzten
Schonheitsreparaturen in ,neutralen, hellen, deckenden Farben und
Tapeten® auszufuhren, ist wegen unangemessener Benachteiligung
des Mieters unwirksam, wenn sie nicht auf den Zustand der Wohnung
Im Zeitpunkt der Rlckgabe der Mietsache beschrankt ist, sondern auch
fir Schonheitsreparaturen gilt, die der Mieter im Laufe des
Mietverhaltnisses vorzunehmen hat. Die formularmalige
unangemessene Einengung des Mieters in der Art der Ausfiihrung von
Schonheitsreparaturen fuhrt zur Unwirksamkeit der Abwalzung der
Pflicht zur Vornahme von Schonheitsreparaturen schlechthin.

BGH InfoM 2008, 315
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Farbgestaltung/Raucherschaden

Fraglich ist, ob dies auch gilt, wenn die Farbwahl sich nur auf Fenster
und Turen bezieht.

Der BGH hat seine Rechtsauffassung in weiteren Entscheidungen
bestatigt. Eine Schonheitsreparaturklausel, die den Mieter
formularmalfig verpflichtet, Fenster und Tlren ,nur weil}* zu streichen,
benachteiligt den Mieter unangemessen und ist damit unwirksam. Das
gelte auch, wenn sich die Farbwahl nicht auf samtliche
Schonheitsreparaturen, sondern nur auf Tlren und Fenster bezieht. Es
kommt nicht darauf an, ob die reglementierten Dekorationen seltener
anfallen als die Renovierung von Wanden und Decken und ob das
Interesse des Mieters an dieser Dekoration ein

geringeres Gewicht hat als die Gestaltung der Wande und Decken. Die
Unwirksamkeit dieser Verpflichtung fuhrt zur Gesamtunwirksamkeit der

Schonheitsreparaturklausel.
BGH InfoM 2010, 111
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Farbgestaltung/Raucherschaden

Fraglich ist, ob eine Abweichung vom Farbton an einen
Zustimmungsvorbehalt gekoppelt werden kann.

Eine Formularklausel in einem Mietvertrag tiber Wohnraum, nach der
der Mieter bei der Ausfiihrung von Schonheitsreparaturen flr sogar
erhebliche Abweichungen von der bisherigen Ausflihrungsart der
Zustimmung des Vermieters bedarf, ist unwirksam; denn es ist unklar,
ob sich die ,Ausfuhrungsart” auf die Grundausstattung, auf die
Ausgestaltung im Einzelnen oder auf beides bezieht. Durch letzteres
Verstandnis wirde der Mieter unangemessen in seiner

Gestaltungsfreiheit wahrend der Mietzeit beschrankt.
BGH, Beschluss vom 12.09.2012, WuM 2012, 662 (Fortfilhrung von BGH, Urteil vom
28.03.2007, WuM 2007, 259)
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Fraglich ist die Wirksamkeit von so genannten Farbwahlklauseln. In
diesen Bestimmungen wird geregelt, dass der Mieter verpflichtet ist, die
Schonheitsreparaturen farblich in einer bestimmten Art und Weise
auszufuhren.

Lackierte Holzteile sind in dem Farbton zurtick zu geben, wie er bei
Vertragsbeginn vorgegeben war. Farbige, gestrichene Holzteile kbnnen
auch in weil3 oder hellen Farbtonen gestrichen zurlickgegeben werden.

Eine formularvertragliche Klausel, die den Mieter dazu verpflichtet,
lackierte Holzteile in dem Farbton, wie er bei Vertragsbeginn
vorgegeben war, und farbig gestrichene Holzteile, wahlweise auch in
weil3 oder hellen Farbtdnen zurtick zu geben, ist wirksam.

BGH InfoM 2008, 469
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Fraglich ist, ob ,weil3en” in einem Wohnraummietvertrag eine
unzulassige Farbwahlklausel darstellt?

Die Pflicht des Mieters zum ,Weil3en® von Decken und Wanden ist
dahin auszulegen, dass ein Anstrich mit weil3er Farbe vorzunehmen ist.
In dieser Auslegung liegt eine unangemessene Benachteiligung des
Mieters vor, welil er auch wahrend des laufenden Mietverhaltnisses in
der vorgegebenen Farbwahl dekorieren muss und dadurch in seiner
personlichen Lebensgestaltung eingeschrankt wird, ohne dass daflr ein

anerkennenswertes Interesse des Vermieters besteht.
BGH WuM 2011, 618
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Farbgestaltung/Raucherschaden

Fraglich ist, ob der Mieter bei ungewohnlicher Farbgestaltung nicht
zumindest einem Schadensersatzanspruch unterliegt.

Sind die laufenden Schonheitsreparaturen wirksam auf den Mieter
Ubertragen worden, so schuldet er zwar keine Schlussrenovierung, darf
Indes nach bisher Gberwiegender Rechtsprechung die Raume farblich
aber auch nicht in einem Zustand zuricklassen, dass eine
Weitervermietung praktisch unmdglich ist. Dem hat sich auch der BGH

angeschlossen.
BGH, Urteil vom 06.11.2013, Az.: VIIl ZR 416/12

Ist dem Mieter bei Beginn des Mietverhaltnisses die Wohnung frisch
renoviert ,in weil3" Gberlassen worden und renoviert er sie (zum Teil) in
bunten Farben, so muss er die Mehrkosten tragen, um die Wohnung
wieder in einen vermietbaren Zustand zu versetzen. Sind
Schdnheitsreparaturen noch nicht fallig, so ist von den Kosten der
Renovierung ein Abzug ,neu fur alt” gerechtfertigt.

Der BGH leitet die Ersatzpflicht aus §8 241 Abs. 2, 280 BGB ab.
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Farbgestaltung / Raucherschaden

Hinweis:

1. Farbwahlklauseln sollten, wenn Uberhaupt, individualvertraglich
vereinbart werden.

2. Farbwahlklauseln, die formularmaliig vereinbart werden, missen
unbedingt beachten, dass keine Farbwahl im laufenden
Mietverhaltnis vorgegeben wird.

3. Der Vermieter kbnnen — unabhangig von der Wirksamkeit einer

Schdnheitsreparaturklausel bzw. Vorliegen einer
Schonheitsreparaturklausel — im Falle einer ungewohnlichen
Farbgestaltung, die von der Farbgestaltung bei Mietbeginn abweicht,
unter dem Gesichtspunkt der Pflichtverletzung gegebenenfalls
Schadensersatzansprtiche zustehen.
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Rauchen
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Farbgestaltung / Raucherschaden

Fraglich ist, inwieweit Rauchen in der Wohnung vertragsgemal ist oder
nicht. Das Rauchen in der Wohnung wird zunehmend in Frage gestellt,
da die Gesetzgebung das Rauchen immer mehr einschrankt.

Ein Mieter, der in der Wohnung rauche, handle grundsatzlich nicht
vertragswidrig. Etwas anderes gilt nur dann, wenn die Parteien
vereinbart hatten, dass das Rauchen in der Wohnung untersagt oder
eingeschrankt sei. Im konkreten Fall konnte es offen bleiben, ob
ausnahmsweise eine Uberschreitung des vertragsgemaRen Gebrauchs
vorliegt, wenn durch ,exzessives” Rauchen bereits nach kurzer Zeit

erheblicher Renovierungsbedarf besteht.
BGH InfoM 2006, 172
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Fraglich ist, sofern Rauchen als vertragsgemalfer Gebrauch einer
Mietwohnung angesehen wird, ob es hierflr Grenzen gibt bzw. wo
diese Grenzen liegen.

Rauchen in der Mietwohnung geht tGiber den vertragsgemalien
Gebrauch hinaus und begrtindet eine Schadenersatzpflicht des
Mieters, wenn dadurch Verschlechterungen der Wohnung verursacht
werden, die sich nicht mehr durch Schdnheitsreparaturen im Sinne von
§ 28 Abs. 4 Satz 3 Il BV beseitigen lassen, sondern dartiber
hinausgehende Instandsetzungsarbeiten erfordern. Dies gilt
unabhangig davon, ob ein Renovierungsbedarf bereits vorzeitig
entstent.

Damit knipft der BGH nicht an die Intensitat des Rauchens, sondern
an die durch das Rauchen verursachten Abnutzungserscheinungen,

iInfolge von Nikotinablagerungen an.
BGH ZMR 2008, 524
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Farbgestaltung / Raucherschaden

Hinwels:

1. Der Mieter haftet nur bei exzessivem Rauchen. Entgegen einiger
Kommentare zu dieser BGH-Entscheidung hat der BGH nicht
generell Schadensersatzanspriche des Vermieters
ausgeschlossen.

2. Vermieter sollten daher auf wirksame Schonheitsreparaturklauseln
achten.

3. Denkbar ware es auch, ein Rauchverbot im Mietvertrag zu
vereinbaren.
Der BGH hat in seiner Entscheidung allerdings nicht mitgeteilt, wie
eine derartige zulassige Klausel aussehen musste, die das
Rauchen in der Wohnung einschrankt oder gar verbietet. Es ist
zweifelhaft, ob dieses Ziel formularméafiig erreicht werden kann.
Denkbar ware eine Individualvereinbarung. Allerdings diirfte diese in
der Praxis haufig ausscheiden, da ein Aushandeln nur selten
vorliegt.



Zusammenfassung
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Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, dass die Rechtsprechung
des BGH seit 2004 kontinuierlich die Tendenz enthalt, die
formularmaflige Abwalzung der Schonheitsreparaturen auf den Mieter
ZuU erschweren.

Dem Vermieter ist zu empfehlen, wenn eine individualvertragliche
Vereinbarung nicht moéglich ist, bei einer formularmafiigen
Vereinbarung von Schonheitsreparaturen nur die laufenden
Schonheitsreparaturen auf den Mieter zu Ubertragen, dabei jeglichen
Fristenplan, selbst ,weiche” Fristen, vermeiden und auf
Quotenabgeltungsklauseln ganzlich zu verzichten. Auch
Farbwahlklauseln sollten vermieden werden.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!



