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Wirksamkeit von Schonheitsreparaturklauseln im Mietvertrag

Es gibt kaum ein Thema, das im Mietrecht so viele Rechtsstreitigkeiten
verursacht, wie die Frage der Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen. Im
Gesetz ist der Grundsatz geregelt, wonach der Vermieter die Pflicht trigt, die
Mietsache in einem gebrauchsfertigen Zustand zu erhalten. Hierzu gehort bei
einer Mietwohnung selbstverstidndlich auch die regelmiBige Renovierung der
Riume. Da diese Renovierungspflicht fiir den Vermieter mit erheblichem
Aufwand und Kosten verbunden ist, enthalten die  meisten
Wohnraummietvertrige Klauseln, in denen die Schonheitsreparaturpflichten auf
den Mieter iibertragen werden. Die Rechtsprechung hat diese Vorgehensweise
grundsitzlich gebilligt mit der Folge, dal der Mieter bei Unterlassung der
Durchfithrung der Schonheitsreparaturen fiir den entstandenen Schaden
Schadensersatz leisten mufl. Der Schaden liegt meist in den Kosten einer
SchluB3renovierung.

Schonheitsreparaturklauseln kénnen in einer Vereinbarung liegen, in welcher
sich der Mieter zu einer laufenden Renovierung oder einer Schlulrenovierung
verpflichtet. Bei der laufenden Renovierung verpflichtet sich der Mieter in
bestimmten Zeitabstinden, immer wenn Renovierungsbedarf besteht, diese auch
durchzufiihren. Eine SchluBrenovierung bedeutet, dal der Mieter nur bei
Auszug die Pflicht hat, einmalig eine Renovierung vorzunehmen.

Die Rechtsprechung hat entschieden, daB beide Pflichten (laufende Renovierung
und SchluBirenovierung) nicht gemeinsam auf den Mieter abgewdlzt werden
diirfen, da dies eine unangemessene Benachteiligung des Mieters darstellt.

Wurden also im Mietvertrag eine laufende und eine abschlieBende Renovierung
vereinbart, so sind beide Klauseln unwirksam, mit der Folge, da3 der Mieter
tiberhaupt keine Schonheitsreparaturen durchfithren muf.

In den vergangenen drei Jahren haben mehrere Entscheidungen des
Bundesgerichtshofes iiber die Frage von ,starren Fristen, in denen die
Renovierung durchzufiihren ist, zZur Unwirksamkeit vieler
Schonheitsreparaturklauseln in Mietvertragen gefiihrt. Der Bundesgerichtshof
entschied in seinem Urteil vom 23.06.2004, Aktenzeichen VIII ZR 361/03, daf
eine Klausel, welche einen starren Fristenplan fiir die Durchfithrung von



Renovierungsmafnahmen enthélt, unwirksam ist. Der BGH entschied iiber die
Klausel, wonach in konkret aufgefiihrten Zeitabstinden unabhingig vom
Renovierungsbedarf eine Renovierung durchgefiihrt werden muf3. Nach Ansicht
des Gerichtes liegt in der Verpflichtung zur Durchfithrung von
Schonheitsreparaturen ohne Riicksicht auf die tatsdchliche
Renovierungsbediirftigkeit ein Verstol gegen Treu und Glauben mit der Folge,
daB} der Mieter iiberhaupt keine Schonheitsreparaturen durchfithren muf.

Vorsicht ist jedoch geboten, bei der Bestimmung, ob es sich wirklich um eine
starre Frist handelt. Empfiehlt die Klausel lediglich eine Renovierung innerhalb
dieser Fristen, ist also eine sog. ,,Offnungsklausel“ enthalten, kann die
Schonheitsreparaturklausel sehr wohl wirksam sein. Wird dem Mieter also ein
Anspruch auf Verlingerung der Fristen eingerdumt, dies kann beispielsweise
durch Formulierungen wie ,,grundsitzlich® oder ,,in der Regel* erfolgen, so
entfillt die unangemessene Benachteiligung mit der Folge der Wirksamkeit der
Schonheitsreparaturklausel.

In einer weiteren Entscheidung des BGH vom 05.04.2006, Aktenzeichen VIII
ZR 178/05 hat dieser entschieden, daB, fiir den Fall, dal} starre Fristen vereinbart
sind und der Mietvertrag dariiber hinaus in einer gesonderten Klausel eine
Verpflichtung des Mieters enthilt, bei Auszug aus der Wohnung vor Filligkeit
der = Schonheitsreparaturen  eine  anteilige  Beteiligung an  den
Renovierungskosten, der Mieter dieser Pflicht nicht nachkommen muB.

Dieser Rechtsbereich diirfte auch in Zukunft noch im Wesentlichen von
hochstrichterlicher Rechtsprechung geprégt sein.

Mittlerweile haben Obergerichte auch entschieden, daB3 die ,,Starre-Fristen-
Rechtsprechung* auch im Gewerberaummietrecht anzuwenden ist.

AbschlieBend ist jedoch darauf hinzuweisen, dal aufgrund der vielen
unterschiedlichen Formulierungen in Wohnraummietvertragen jede Klausel im

Einzelfall auf ihre Unwirksamkeit iiberpriift werden sollte.
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