Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

B
o

Schonheiltsreparaturen
Im Wohnraummietrecht

Referent:

Dr. Andreas Stangl

Fachanwalt Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt Bau- und Architektenrecht
Schlichter nach BaySchlG

Dozent IHK Akademie in Ostbayern



Kanzlei am

Steinmarkt I n h alt
RECHTSANWALTE

FACHANWALTE

Was sind Schonheitsreparaturen?

Wie kann man Schdnheitsreparaturen umlegen?

Wo liegen die Grenzen einer vertraglichen Vereinbarung?

Was gilt bei ,,ungewohnlicher Farbgestaltung® oder bei
,Raucherschaden‘“?
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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.
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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 Ful3bdden und der Heizkorper einschliel3lich
Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und Aul3entiiren von
innen”.

Dem Wortlaut der Definition lassen sich zwel Merkmale entnehmen:
- Schonheitsreparaturen sind Tapezier- und Malerarbeiten
- Schonheitsreparaturen beziehen sich nur auf das Innere
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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 Untergrundschaden,
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
Teppichbdden und Parkett mit geeigneten Reinigungsmitteln und

Geraten.
BGH NJW 2009, 510

Streichen von Heizkorpern einschlieldlich Heizrohre
Streichen von Innentlren, Fenstern und Aul3entliren 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 AuRenfenster, 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
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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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Wo liegen die
Grenzen einer
vertraglichen
Vereinbarung?
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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.
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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
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