Schonheitsreparaturen und kein Ende

Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom 23.06.2004 (Az: IIIX ZR 361/03) entschieden, dass
die Abwilzung der nach dem Willen des Gesetzgebers dem Vermieter obliegenden Pflicht zur
Durchfithrung von Schonheitsreparaturen auf den Mieter durch vorformulierte Vertragsklau-
seln u.a. dann unwirksam ist, wenn diese eine sogenannte ,,starre Fristenklauseln® enthalten,
das heif}t der Mieter verpflichtet wird, Renovierungen in bestimmten Zeitabstinden durch-
zufiihren, ohne sich auf den — moglicherweise noch nicht renovierungsbediirftigen — Zustand
der Mietsache berufen zu konnen.

Die Folgen dieser neuen Rechtssprechung des Bundesgerichtshofes sind noch weitgehend
ungeklart. Insbesondere geht es um die Frage, ob dem Mieter Ausgleichsanspriiche zustehen,
wenn er im Vertrauen auf die Wirksamkeit der Renovierungsklausel Schonheitsreparaturen
durchgefiihrt hat.

Ist eine Renovierungsklausel unwirksam, so bleibt der Mietvertrag im Ubrigen wirksam. An
die Stelle der unwirksamen Regelung treten die gesetzlichen Vorschriften, wonach grund-
satzlich der Vermieter verpflichtet ist Schonheitsreparaturen durchzufiihren, wenn dies zur
Erhaltung oder Wiederherstellung des vertragsgemif3en Gebrauchs erforderlich ist.

Ist die Schonheitsreparaturklausel im Mietvertrag unwirksam, so kann der Mieter zunichst
vom Vermieter die Herstellung des vertragsgeméfBen Zustandes verlangen. Die Falligkeit der
Schonheitsreparaturen richtet sich dann nach den Umstanden des Einzelfalls. Mafigeblich ist,
ob aus der Sicht eines verstdndigen Nutzers ein Renovierungsbedarf besteht.

Nach § 536 Abs. 1 Satz 2 BGB hat der Mieter nur eine angemesse herabgesetzte Miete zu
entrichten, wenn die Gebrauchstauglichkeit der Wohnung wegen der im Verlauf der Mietzeit
entstandenen Abnutzungen beeintrachtigt ist.

Daraus folgt, dass der Mieter berechtigt ist, die Miete zu mindern, wenn der Vermieter die
ihm nunmehr obliegende Renovierungspflicht nicht erfiillt.

Ist der Vermieter mit der Erfiillung der Renovierungspflicht in Verzug, so kann der Mieter
die Renovierung selbst in die Hinde nehmen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen
verlangen.

Entscheidet sich der Mieter fiir die Selbstbeseitigung, so schuldet er eine fachgerechte Arbeit.
In diesem Zusammenhang hat der Mieter aulerdem Anspruch auf einen zweckgebundenen
Vorschuss in Hohe der zu erwartenden Miangelbeseitigungskosten. Mit diesem Anspruch
kann der Mieter gegen jeweils fallige Mietzinsanspriiche aufrechnen und sich auf diese Weise
den fiir die Méingelbeseitigung erforderlichen Betrag ,,ansparen®.

Nach § 543 Abs. 2 Nr. 1 kann der Mieter fristlos kiindigen, wenn ihm der vertragsgemalle
Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil entzogen wird. Dieser Kiindigungstatbestand
ermdglicht auch eine Vertragsbeendigung wegen eines Mangels. Der Kiindigung muss aller-
dings eine Abmahnung vorausgehen, die nur in Ausnahmeféllen entbehrlich ist.

Hat der Mieter Schonheitsreparaturen durchgefiihrt, obwohl er dazu nicht verpflichtet war,
kann er Aufwendungen vom Vermieter ersetzt verlangen. Voraussetzung fiir einen solchen
Ausgleichsanspruch ist jedoch, dass der Mieter zunéchst mit der Maf3gabe handelt, ein Ge-
schift des Vermieters zu fithren. Hieran fehlt es, wenn die Aufwendungen ausschlie8lich den
eigenen Zwecken und dem eigenen Interesse des Mieters dienen. Renoviert der Mieter jedoch,
weil er auf Grund der vertraglichen Schonheitsreparaturklausel glaubt, hierzu verpflichtet zu
sein, so handelt der Mieter nicht nur im eigenen Interesse, sondern auch in Erfiillung einer
vermeintlich bestehenden Pflicht. Insoweit wird man in der iiberwiegenden Zahl der Fille
annehmen miissen, dass dem Mieter ein Aufwendungsersatzanspruch zusteht. Ein Aufwen-
dungsersatzanspruch scheidet aus, wenn der Mieter renoviert, ob wohl er weif3, dass er hierzu
nicht verpflichtet ist.

SchlieBlich ist der Vermieter unter Anderem verpflichtet auf die Interessen des Mieters
Riicksicht zu nehmen und kann sich demnach als Verwender unwirksamer Formularklauseln
seinem Vertragspartner gegeniiber schadensersatzpflichtig machen, wenn dieser im Vertrau-



en auf die Wirksamkeit der Klausel Aufwendungen titigt. Dieselben Grundsitze gelten im
Ubrigen, wenn ein Verwender den Vertragspartner auf Grund einer unwirksamen Klausel in
Anspruch nimmt.

Fiir den Vermieter stellt sich im Rahmen einer unwirksamen Schonheitsreparaturklausel die
Frage, inwieweit Anspriiche bestehen, durch welche die Mietstruktur, die in der Regel die
wirksame Abwélzung der Renovierungspflicht auf den Mieter zu Grunde legt, angepasst
werden kann.

Angedacht wird, die Verpflichtung des Mieters zur Durchfithrung der Schonheitsrepara-
turen im Wege der erginzenden Vertragsauslegung in eine Verpflichtung zur Zahlung einer
Geldleistung umzudeuten. Dies ist hochst bedenklich. Das gesetzliche Leitbild geht zunéchst
davon aus, dass das mit Verwendung unbilliger Klauseln zusammenhéngende Risiko vom
Klauselverwender zu tragen ist.

Auch wird der Vermieter, das durch die unwirksame Klausel entstehende Ungleichgewicht
von Leistung und Gegenleistung nicht durch einen Mietzuschlag im Rahmen eines Mieterho-
hungsverfahrens durchsetzen kdnnen.

Die fiir das Mieterhohungsverfahren maf3geblich ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet
aus den tiblichen Entgelten fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage. Dies sind alles Faktoren die unmittelbar Einfluss auf den Gebrauchswert
der Wohnung haben. Eine bestimmte vertragliche Regelung hinsichtlich der Schonheitsrepa-
raturen wird durch die gesetzlichen Vergleichskriterien nicht erfasst.

Trotz dieser eindeutigen Gesetzeslage wurde in der Rechtssprechung die Frage diskutiert,
ob bei Bestimmung der ortsiiblichen Miete zwischen Mietvertragen mit oder ohne Renovie-
rungsklausel zu unterscheiden sei. Rechtlich gesehen, ist jene Auffassung bedenklich, da es
unter Anderem einen Unterschied bedeutet, ob der Mieter zur Renovierung verpflichtet ist,
oder ob er statt dessen eine hohere Miete zu zahlen hat.

Die Mietbelastung entsteht Monat fiir Monat. Der Mieter muss die (um den Anteil der
Schonheitsreparaturen) erhohte Miete Monat fiir Monat aufbringen. Er kann diese Belastung
nicht beeinflussen. Hat der Mieter aber Schonheitsreparaturen zu tragen, dann kann der den
Renovierungsturnus und die Renovierungskosten beeinflussen, etwa in dem er in groferen
Abstdnden und in Eigenarbeit renoviert.

Daraus folgt, dass die Berticksichtigung der Renovierungsfrage bei der Mieterhohung letzt-
lich zu einer Veranderung der Leistungspflichten fiihrt. Es handelt sich um eine Verdnderung
zu Lasten des Mieters. Das Ergebnis wire, dass die Folgen der Verwendung einer unbilligen
Klausel nicht — wie vom Gesetz vorgesehen — der Klauselverwender trégt, sondern vom Ver-
braucher (Mieter) zu tragen sind.

Selbstverstandlich kann eine unwirksame Regelung iiber die Verpflichtung des Mieters zur
Durchfithrung von Schonheitsreparaturen jederzeit durch eine Nachtragsvereinbarung geheilt
werden. Im Rahmen einer Nachtragsvereinbarung muss der Vermieter den Mieter ausdriick-
lich darauf hinweisen, dass die bisherige Klausel unwirksam ist. Dabei darf der Vermieter
nicht den Eindruck erwecken, dass die Verweigerung des Anderungsvertrages eine hohere
Miete zur Folge hat. Dies diirfte der Vermieter erst dann, wenn der BGH die bislang streitige
Frage in diesem Sinne entscheiden sollte.

Es bleibt zu Fragen, ob der Vermieter das Mietverhéltnis wegen der verdnderten Mietbe-
dingungen beenden kann. Dies wire méglich, wenn die Verpflichtung zur Ubernahme der
Schonheitsreparaturen fiir den Vermieter eine unzumutbare Hérte darstellen wiirde. Dies
diirfte zu verneinen sein, da zwar dem Vermieter zusétzliche Kosten entstehen, die unter Um-
stdnden nicht durch einen Zuschlag zur Miete aufzufangen sind, jene Zusatzkosten aber nicht
dergestalt sind, dass dem Vermieter die Vertragsfortsetzung nicht zugemutet werden konnte.

Im Ubrigen wire zu bedenken, dass die verbraucherschiitzenden ABG-Vorschriften ihren
Zweck nicht erfiillen kdnnten, wenn der Mieter seine Wohnung verlieren wiirde, weil der
Vermieter einen Vertrag mit unwirksamen Klauseln verwendet hat. Auch hier gilt der Satz,
dass das Risiko der Verwendung unwirksamer Klauseln beim Klauselverwender verbleiben
muss.



SchlieBlich benotigt der Vermieter zur Kiindigung von Wohnraummietverhiltnis ein berech-
tigtes Interesse gemal § 573 Abs. | BGB. Zur Klarstellung ist in § 573 Abs. 1 Satz 2 geregelt,
dass eine Kiindigung zum Zwecke der Mieterh6hung ausgeschlossen sein soll. Aus der zu-
letzt genannten Vorschrift ist zu schlieen, dass die Anpassung der Miete an die Vermieter-
leistung ausschlieBlich nach den §§ 556 ff. BGB zu erfolgen hat. Insoweit ist eine Kiindigung
des Vermieters ausgeschlossen.

Die Rechtssprechung zu diesem Problemkreis ist noch stark im Fluss. Es bleibt abzuwarten,
wann und in welche Richtung der Bundesgerichtshof die aufgeworfenen, streitigen Fragen
entscheiden wird. Fiir den Abschluss von Neuvertrdgen empfiehlt es sich, insbesondere hin-
sichtlich der Renovierungsklauseln die aktuelle Rechtssprechung des Bundesgerichtshofes zu
beachten.
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