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Schonheitsreparaturen in Mietwohnungen

Eines der zentralen Themen des Mietrechts in der Praxis ist die Beendigung des Mietverhaltnisses und die damit
einhergehende Frage nach der Durchflihrung von Schonheitsreparaturen.

Schénheitsreparaturen sind das Tapezieren, Anstreichen, oder Kalken der Wande und Decken, das Streichen der
FuBbdden, Heizkorper einschliel3lich der Heizrohre, der Innentiiren sowie der Fenster und der Auf3entliren von innen.
Wichtig ist, dass die Arbeiten ihre Ursache in der Abnutzung aufgrund des bestimmungsgemafRen Gebrauchs (= normales
Wohnen) der Mietsache haben.

Keine Schoénheitsreparaturen sind deshalb die Beseitigung von solchen Beeintrachtigungen der Mietsache, die auf
Umstanden beruhen, die der Mieter nicht zu vertreten hat (z.B. Auswechseln des Fultbodenbelags nach einem
Wasserschaden, durch einen nicht vertragsgemafien Gebrauch des Mietobjekts durch den Mieter hervorgerufen wurden
(z.B. fehlerhaftes Heiz- und Liftungsverhalten);

Im Regelfall wurde im Mietvertrag vereinbart, dass der Mieter die Schénheitsreparaturen ausflihren muss.

Grundsatzlich darf der Vermieter die Schénheitsreparaturen nur soweit auf den Mieter Ubertragen, wie dies erforderlich ist,
um den verursachten Grad der Abnutzung der gemieteten Raume auszugleichen. Die Verpflichtung darf nicht soweit
gehen, dass die Raume in einem besseren Zustand zurlickgegeben werden missen, als sie ibergeben wurden.

Unwirksam ist z.B. eine formularvertragliche Regelung, nach der der Mieter die Schonheitsreparaturen innerhalb
bestimmter starrer Fristen durchfihren muss (BGH VIl ZR 361/03). Wirksam sind dagegen Klauseln, wonach der Mieter
die Schénheitsreparaturen "in der Regel" oder "normalerweise" oder "im Allgemeinen" nach 3, 5, oder 7 Jahren
durchfihren muss, also wenn Abweichungen von den genannten Fristen moglich sind.

Ein starrer und damit unwirksamer Fristenplan liegt bereits bei der Formulierung von festgesetzten, genau bestimmten
Zeitrdumen vor (Bsp.: Der Mieter hat die Schénheitsreparaturen in Kiiche, Bad und WC alle 3 Jahre durchzufiihren, in den
Ubrigen Raumen alle 5 Jahre), (BGH VIII ZR 178/05)

In Folge der aktuellen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) zum Thema Schonheitsreparaturen, sind nahezu
alle vor den Jahren 2003 bis 2006 in Allgmeinen Geschaftsbedingungen (= vom Vermieter vorfomulierte) gefassten
Vereinbarungen zur Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter unwirksam. Der Mieter ist in diesem Fall nicht
zur Durchflihrung dieser Arbeiten verpflichtet.

Mieter sollten daher ihren Mietvertrag genau prifen lassen!

Begriff Schonheitsreparaturen
1. Begriff Schénheitsreparaturen

Die Begriffsbezeichnung der Schénheitsreparaturen ergibt sich aus § 28 Absatz 4 Satz 5 Il. BV (Zweite
Berechnungsverordnung). Danach sind Schénheitsreparaturen das Tapezieren, Anstreichen, oder Kalken der Wande und
Decken, das Streichen der FuRbdden, Heizkdrper einschlieBlich der Heizrohre, der Innentliren sowie der Fenster und der
AulRentlren von innen.

Entscheidend ist, dass die Arbeiten ihre Ursache in der Abnutzung aufgrund des bestimmungsgemafRen Gebrauchs (=
normales Wohnen) der Mietsache haben.

2. Keine Schonheitsreparaturen

sind z.B. die Beseitigung von solchen Beeintrachtigungen der Mietsache, die:

a) auf Umstanden beruhen, die der Mieter nicht zu vertreten hat (z.B. Auswechseln des Fu3bodenbelags nach einem
Wasserschaden),

b) durch einen nicht vertragsgemaflen Gebrauch des Mietobjekts durch den Mieter hervorgerufen wurden (z.B.
fehlerhaftes Heiz- und Liftungsverhalten);

c¢) durch ein nicht fachgerechtes Ausfiihren von Schénheitsreparaturen erforderlich werden.

3. Beispiele fiir Arbeiten, die nicht unter den Begriff Schonheitsreparaturen fallen:

- Streichen der Fenster und Wohnungstir von auf3en,

- Streichen der Kellerraume,

- Beseitigung von Feuchtigkeitsschaden

- Reparaturarbeiten,

- grofRere Putzarbeiten am Mauerwerk,

- Abschleifen und Versiegeln von Parkettboden,

- Auswechseln durch normalen Gebrauch verschlissenen Teppichbodens,

- Ausbessern von Schaden am Ful3boden,

- Renovierungsarbeiten aulRerhalb der Wohnung,

- Schdénheitsreparaturen nach Modernisierungs- oder Instandhaltungsarbeiten,

Gesetzliche Regelung hinsichtlich der Schonheitsreparaturen
Geregelt sind die Schonheitsreparaturen in §§ 536, 538 BGB.

Danach hat der Vermieter die Schonheitsreparaturen auszufiihren, denn er ist verpflichtet, das Mietobjekt in einem
vertragsgemafien Zustand zu halten, § 536 BGB. Der Mieter hat andererseits die durch den vertragsgemafien Gebrauch
herbeigeflihrten Veranderungen oder Verschlechterungen nicht zu vertreten, § 538 BGB.

Die fir die notwendigen Arbeiten anfallenden Kosten sind mit dem Mietzins abgegolten.
Der Mieter hat die Durchfihrung der Renovierungsarbeiten durch den Vermieter zu dulden.

Beachte aber, dass in den allermeisten Fallen ist die gesetzliche Regelung durch eine vertragliche Vereinbarung
zwischen Mieter und Vermieter abbedungen ist und vereinbart wurde, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen
ausfihren muss.

Schénheitsreparaturen - Wirksamkeit von Individualklauseln / Formularklauseln sowie Abgeltungsklauseln

Vermieter und Mieter kdnnen vereinbaren, dass der Mieter die Schénheitsreparaturen ausfiihren muss.

Die entsprechenden Vertragsklauseln sind in der Regel im Mietvertrag vorformuliert und daher als Allgemeine
Geschaftsbedingungen der Wirksamkeitspriifung nach dem AGBG (Gesetz zur Regelung des Rechts der Allgemeinen
Geschaftsbedingungen) zuganglich.

1. Umfang der Uberbiirdung von Schénheitsreparaturen

a) Grundsatzlich darf der Vermieter die Schonheitsreparaturen nur soweit auf den Mieter tbertragen, wie dies erforderlich
ist, um den verursachten Grad der Abnutzung der gemieteten Rdume auszugleichen. Die Verpflichtung darf nicht soweit
gehen, dass die Raume in einem besseren Zustand zuriickgegeben werden muissen, als sie Ubergeben wurden.

Ausnahme:

Der Mieter hat die Wohnung in unrenovierten Zustand Gbernommen. Dann muss er sie unter bestimmten
Voraussetzungen renoviert zurlickgeben.

a) Weitere als die eigentlichen Schénheitsreparaturen kann der Vermieter dem Mieter nur aufbirden, wenn dadurch
Abnutzungen durch den Mietgebrauch des Mieters selbst ausgeglichen werden sollen: Zum Beispiel die Verpflichtung zur
Reinigung des Teppichbodens. Nicht wirksam ist dagegen die Abwalzung folgender Reparaturen: Die Erneuerung des
Teppichbodens, das Abschleifen des Parketts oder die Erneuerung des Parketts.

2. Unwirksame Vertragsklauseln in Allgemeinen Geschaftsbedingungen

a) Unwirksam ist die Verpflichtung zur Schaffung eines anderen Zustandes als er zu Beginn des Mietverhaltnisses
bestanden hat (z.B. Umlackierung von Holzteilen; Tapezieren, wenn die Wohnung untapeziert ibergeben wurde).

b) Unwirksam sind auch sog. Fachhandwerkerklauseln, die den Mieter verpflichten, die Schénheitsreparaturen durch
einen Fachunternehmer ausfiihren zu lassen (BGH VIII ZR 308/02). Eine "fachgerechte Ausfihrung" kann dagegen
verlangt werden.

¢) Unwirksam ist die formularmafige Verpflichtung, wonach der Mieter eine erforderliche Anfangsrenovierung durchfiihren
muss, denn dann hat sich die Wohnung bereits zum Beginn des Mietverhaltnisses nicht in vertragsgemalen Zustand
befunden.

d) Unwirksam ist eine Vertragsklausel, wonach der Mieter unabhangig von der Wohndauer und unabhangig von den
zuletzt durchgefiihrten Schénheitsreparaturen beim Auszug alle Tapeten entfernen muss (BGH VIII ZR 152/05 und BGH
VIl ZR 109/05).

d) Unwirksam ist eine formularvertragliche Regelung, nach der der Mieter in den Fristenplan des Vormieters einsteigt,
denn mit Beginn des Mietverhaltnisses beginnen auch die Renovierungsfristen neu zu laufen.

e) Unwirksam ist eine formularvertragliche Regelung, nach der der Mieter die Schdnheitsreparaturen innerhalb bestimmter
starrer Fristen durchfihren muss (BGH VIII ZR 361/03). Wirksam sind dagegen Klauseln, wonach der Mieter die
Schoénheitsreparaturen "in der Regel" oder "normalerweise" oder "im Allgemeinen" nach 3, 5, oder 7 Jahren durchflihren
muss, also wenn Abweichungen von den genannten Fristen mdglich sind.

Ein starrer und damit unwirksamer Fristenplan liegt bereits bei der Formulierung von festgesetzten, genau bestimmten
Zeitrdumen vor (Bsp.: Der Mieter hat die Schoénheitsreparaturen in Kiiche, Bad und WC alle 3 Jahre durchzuflihren, in den
Ubrigen Raumen alle 5 Jahre), (BGH VIII ZR 178/05)

Ein starrer und damit unwirksamer Fristenplan liegt auch dann vor, wenn der Mieter verpflichtet wird, die
Schonheitsreparaturen durchzufiihren und in der Vereinbarung auf die iblichen Fristen (3 Jahre usw.) Bezug genommen
wird (BGH VIl ZR 152/05; BGH VIII ZR 109/95).

f) Trifft eine unwirksame Vereinbarung Uber die Abwalzung der Schonheitsreparaturen mit einer zusatzlich im Mietvertrag
vereinbarten quotenmafigen Abgeltung angefangener Renovierungsintervalle zusammen, ist auch diese Vereinbarung
unwirksam (BGH VIII ZR 178/05).

g) Unwirksam ist auch eine Vereinbarung Gber die Abwalzung der Schoénheitsreparaturen auf den Mieter, wenn dieser
diese Arbeiten einerseits nach einem (wirksamen) Fristenplan durchfiihren muss und zusatzlich zu einer Endrenovierung
verpflichtet ist (BGH VIII ZR 335/02).

Achtung:

Die Folge der jingsten Rechtsprechung des BGH zum Thema Schénheitsreparaturen ist, dass nahezu alle vor den
Jahren 2003 bis 2006 in AGB gefassten Vereinbarungen zur Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter
unwirksam sind. Der Mieter ist dann nicht zur Durchfiihrung dieser Arbeiten verpflichtet.

3. Individuelle Vereinbarung iiber Endrenovierung bei Auszug

Ist der Mieter aufgrund einer individuellen Vereinbarung (also nicht durch AGB) zur Endrenovierung der Wohnung bei
Auszug verpflichtet, dann ist diese nach einer Entscheidung des BGH (Az. VIII ZR 71/08) wirksam. Dies gelte auch dann,
wenn andere Klauseln zu Schénheitsreparaturen im Mietvertrag ungdltig sind. Nach Auffassung des Deutschen
Mieterbundes besteht die Verpflichtung zur Renovierung aber nur dann, wenn die Endrenovierung nach Abschluss des
Mietvertrages und aulRerdem individuell vereinbart wurde.

4. Vereinbarung einer sog. Abgeltungsklausel (Quotenklausel) - Wirksamkeit / Unwirksamkeit

Immer 6fter wird in Mietvertrdgen zusatzlich eine Vereinbarung getroffen, wonach der Mieter, wenn er vor Ablauf der
Renovierungsfristen aus der Wohnung auszieht, zeitanteilig (mit Blick auf die Renovierungsfristen) die
Renovierungskosten tbernimmt. Solche sog. Abgeltungsklauseln sind unter folgenden Voraussetzungen wirksam:

a) die Schonheitsreparaturen an sich missen wirksam auf den Mieter abgewalzt sein (siehe oben),

b) die fur die finanzielle Abgeltung maRlgeblichen Fristen und Prozentsatze missen am Verhaltnis zu den Ublichen
Renovierungspflichten ausgerichtet sein,

c) dem Mieter muss die Moglichkeit bleiben nachzuweisen, dass die Kosten niedriger sind, als vom Vermieter
veranschlagt (d.h., der Kostenvoranschlag des Vermieters darf nicht ausdricklich fur verbindlich erklart werden),

d) dem Mieter muss es mdglich bleiben, sich seiner Kostentragungspflicht durch eine eigene Endrenovierung zu
entziehen.

e) die Abgeltungsklausel an sich muss wirksam sein. Unwirksamkeit besteht, wenn

aa) die Abgeltungsklausel starre Fristen enthalt.

Dazu der Bundesgerichtshof:

Zur Wirksamkeit von Abgeltungsklauseln mit "starren" Fristen hat der Bundesgerichtshof (BGH, Urteil vom 18.10.2006 -
VIl ZR 52/06) wie folgt entschieden:

Enthalt ein Mietvertrag eine Formularklausel, durch die der Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Zahlung
eines allein vom Zeitablauf abhangigen Anteils an den Kosten fiir noch nicht fallige Schénheitsreparaturen nach
feststehenden Prozentsatzen verpflichtet wird, und ist ein diesem Kostenanteil entsprechender Renovierungsbedarf
aufgrund des tatsachlichen Erscheinungsbilds der Wohnung noch nicht gegeben, ist gemaR § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2
Nr. 1 BGB unwirksam. Eine solche Vereinbarung benachteiligt den Mieter entgegen den Geboten von Treu und Glauben
unangemessen im Sinne dieser Vorschrift.

Voraussetzung fir die Wirksamkeit einer solchen Abgeltungsklausel ist also, dass Ihre Folge nur fiir den Fall gelten soll,
dass ein dem errechneten Kostenanteil entsprechender Renovierungsbedarf aufgrund des tatsachlichen
Erscheinungsbilds der Wohnung gegeben ist. Dies muss aus ihrer Formulierung (z.B. "in der Regel" oder "normalerweise"
oder "im Allgemeinen") deutlich werden.

bb) die Abgeltungsklausel nicht hinreichend verstandlich und klar formuliert ist.

Dazu der Bundesgerichtshof:

2. Zur Wirksamkeit von Abgeltungsklauseln mit unverstandlichen und und unklaren Formulierungen hat der
Bundesgerichtshof (BGH, Urteil vom 05.03.2008 Az.: VIII ZR 95/07) wie folgt entschieden:

Enthalt ein Mietvertrag eine Formularklausel, durch die der Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Zahlung
einer ,zeitanteiligen Entschadigung angelaufener Renovierungsintervalle® verpflichtet wird, ist diese Klausel nicht
hinreichend klar und verstandlich und benachteiligt den Mieter somit unangemessen. Eine solche Vereinbarung
benachteiligt den Mieter entgegen den Geboten von Treu und Glauben unangemessen, § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1
BGB.

Anfangsrenovierung, laufende Renovierung und Endrenovierung bei Wohnraum

Wichtiger Hinweis zu Schdnheitsreparaturen:

In Folge der jingeren Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) zum Thema Schonheitsreparaturen, sind nahezu
alle vor den Jahren 2003 bis 2006 in AGB gefassten Vereinbarungen zur Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den
Mieter unwirksam. Der Mieter ist in diesem Fall nicht zur Durchflihrung dieser Arbeiten verpflichtet.

1. Schénheitsreparaturen - Anfangsrenovierung

Ubernimmt der Mieter eine unrenovierte Wohnung, so ergibt sich daraus nicht automatisch die Verpflichtung zur
Anfangsrenovierung. Vielmehr muss dies ausdriicklich im Mietvertrag vereinbart sein.

Steht diese Verpflichtung allerdings in einem Formularmietvertrag, so ist sie grundsatzlich unwirksam. Ob der Mieter
andererseits freiwillig renoviert, ist eine davon zu trennende Frage.

Der Mieter kann auch durch eine Klausel in einem Formularmietvertrag nicht verpflichtet werden, in den Fristenplan des
Vormieters einzusteigen, denn mit Beginn des Mietverhaltnisses beginnen die Renovierungsfristen neu zu laufen.

2. Schonheitsreparaturen - Laufende Renovierung

Die Ubertragung der laufenden Renovierung ist auch durch Vertragsklauseln im Formularmietvertrag grundsétzlich
zulassig. Allerdings hat der BGH viele vorformulierte Klauseln fiir unwirksam erachtet (z.B. starre Fristenregelung).

Zum Umfang der durchzufiihrenden Schonheitsreparaturen sei hier auf die unter dem Punkt 'Begriff -
Schénheitsreparaturen' gemachten Ausfihrungen verwiesen.

Dazu gehort nicht die Erneuerung eines verschlissenen Teppichbodens oder Parketts, soweit der Verschleil durch den
vertragsgemafRen Gebrauch hervorgerufen wurde. Das Verursachen von Brandléchern oder Rotweinflecken ist kein
vertragsgemafer Gebrauch.

Anzumerken bleibt, dass sich die Pflicht zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen immer nur auf die vom Mieter selbst
herbeigeflhrte Abnutzung bezieht. Er muss also keine von Handwerkern verursachten Spuren beseitigen, die z.B. beim
Einbau einer Heizung verursacht wurden.

3. Schonheitsreparaturen - Endrenovierung

Mit der Vereinbarung sogenannter Ruckgabeklauseln soll erreicht werden, dass der Mieter die Wohnung in einem Zustand
zuriickgibt, der dem Vermieter die unmittelbare Weitervermietung erméglicht.

Typische Klauseln und deren Folgen sind:

a) "Die Mietraume sind in einem bezugsfertigen/bezugsgeeigneten Zustand zuriickzugeben."

Der Mieter muss hier die Wohnung nicht in einem frisch renoviertem, sondern lediglich in einem zur Weitervermietung
geeigneten Zustand Ubergeben. Ausreichend ist, dass sich die Raume in einem dem Gblichen Gebrauch entsprechenden
Zustand befinden, so dass der Nachmieter nicht sofort renovieren muss, um die Wohnung benutzen zu kénnen.
Schonheitsreparaturen muss der Mieter hier nur durchfihren, wenn der Zustand der Wohnung eine Weitervermietung
ausschlieft.

b) "Die Wohnung muss bei Riickgabe in vertragsgemaflen Zustand Gbergeben werden."

Ist die Wohnung nicht Gbermafig stark abgewohnt, so gentigt hier, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen in den
vorgesehenen Fristen durchgefihrt hat. Renovieren muss er vor Rickgabe der Mietsache nicht. Die vertragliche Klausel
Uber die Schoénheitsreparaturen muss aber an sich wirksam sein. Dies ist sie beispielsweise bei Nennung starrer Fristen
nicht.

c) "Die Wohnung muss bei Riickgabe in ordnungsgemafen Zustand tibergeben werden."

Befindet sich diese Klausel im Mietvertrag, so kann der Vermieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses die Durchfuhrung
von Schénheitsreparaturen nur dann verlangen, wenn er nachweist, dass er die Wohnung in renoviertem Zustand
Ubergeben hat. Die vertragliche Klausel Uiber die Schonheitsreparaturen muss aber an sich wirksam sein. Dies ist sie
beispielsweise bei Nennung starrer Fristen nicht.

d) "Bei Rickgabe der Wohnung ist der urspriingliche Zustand wiederherzustellen."

Steht diese Klausel im Mietvertrag, so mussen nur solche Schaden beseitigt werden, die die Weitervermietung
beeintrachtigen und die vom Mieter zu verantworten sind.

e) "Die Wohnung ist bei Riickgabe der Mietsache besenrein zu Gbergeben."

In diesem Fall muss der Mieter die Wohnung ordentlich durchkehren, grobe Verschmutzungen beseitigen und
Spinnweben entfernen. Die Fenster missen dagegen nicht geputzt werden, auch wenn sie langere Zeit nicht gepflegt
wurden.

f) "Der Mieter ist zur Durchfihrung der Schonheitsreparaturen nach dem Fristenplan verpflichtet. ... Bei Auszug ist die
Wohnung renoviert zu Ubergeben." Eine solche Klausel ist unwirksam, da sie den Mieter unangemessen benachteiligt.

OrdnungsgemaRe Ausfiihrung der Schonheitsreparaturen

Egal, ob der Mieter oder der Vermieter verpflichtet ist, die Schonheitsreparaturen auszufiihren. In beiden Fallen stellt sich
die Frage, welche Qualitat die Arbeiten erreichen missen.

Die Schoénheitsreparaturen missen fachgerecht in mittlerer Art und Giite ausgefuhrt werden.

Auch in der Farbauswahl ist der Mieter nicht ganz frei: Das Landgericht Berlin hat geurteilt, dass Turkis, Lila, Schwarz und
Rot ungeeignet seien. Holztlirrahmen, die beim Einzug mit Klarlack geschiitzt waren, dirfen nicht in Grau oder Graublau
glanzend lackiert werden, hat das Landgericht Aachen entschieden. Andererseits muss Raufasertapete nicht unbedingt
erneuert werden. Es reicht, wenn ordnungsgeman tberstrichen wird. Zu den Schdnheitsreparaturen gehéren ggf. auch
das Anstreichen der Heizungsrohre und -korper, sowie die Innenseiten von Fenstern und Wohnungstiren.

Nicht zu den Schoénheitsreparaturen gehoren die Erneuerung eines vom Vermieter verlegten Teppichs oder das
Abschleifen und Versiegeln des Parketts. Auch bei Gibermafliger Abnutzung des Teppichs oder Parketts, hat der Vermieter
kein Recht auf komplett neue FulRbodenbelage. Er kann nur den Zeitwert, berechnet auf eine Haltbarkeit von 10 Jahren,
verlangen.

Der Mieter ist berechtigt diese Arbeiten selbst zu erledigen. Allerdings muss er dies auf fachhandwerklichem Niveau tun,
denn nur dann entsprechen die Arbeiten mittlerer Art und Giite.

Enthalt der Mietvertrag eine Klausel, wonach der Mieter einen Fachhandwerker mit der Durchfiihrung der
Schoénheitsreparaturen beauftragen muss, so ist dies unwirksam. Das Gleiche gilt fir eine Klausel, die den Mieter
verpflichtet, einen ganz bestimmten Fachhandwerker mit der Renovierung zu beauftragen.

Renovierung Fristen fiir Schonheitsreparaturen (Renovierungsfristen)
1. Alte Rechtslage bei Klauseln zu Schonheitsreparaturen (Renovierungsfristen)

Nach dem Gesetz hat der Vermieter die Pflicht, die Mietsache zu erhalten. Dazu gehdrt bei einer Mietwohnung natirlich
auch die regelmafige Renovierung der Rdume. Da dies mit erheblichen Kosten verbunden ist, wollen sich die Vermieter
dieser Pflicht entledigen. Dies kdnnen Sie mittels einer Klausel im Mietvertrag, die eine vom Gesetz abweichende
Vereinbarung beinhaltet. Die meisten Wohnraummietvertrédge enthalten solche Klauseln, wonach der Mieter zur
Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen verpflichtet ist. Allerdings sind in diesen Klauseln oft starre Renovierungsfristen
geregelt, die keine Abweichung - z.B. wegen nicht bestehender Renovierungsbedurftigkeit - zulassen.

Beispiel:

Die Durchflhrung der Schénheitsreparaturen obliegt dem Mieter. In Badezimmer und Kiiche ist alle 3 Jahre, in den
Wohnraumen (Wohn-, Arbeits- oder Kinderzimmer) alle 5 Jahre und in den ibrigen Rdumen (Abstellkammer) alle 7 Jahre
die Renovierungen vorzunehmen.

Eine solche Klausel war bis zur diesbezuglichen Entscheidung des BGH im Juni 2004 wirksam. Der Mieter musste die
Schonheitsreparaturen nach Ablauf der Fristen durchfiihren.

2. Neue Rechtslage zu Renovierungsfristen

Im Juni 2004 und auch mehrfach in der Folgezeit hat der Bundesgerichtshof (BGH) entschieden, dass derartige Klauseln,
die eine starre Fristenregelung vorsehen, unwirksam sind. Solche Klauseln wirden den Mieter ohne Ricksicht auf die
tatsachliche Renovierungsbedurftigkeit zur rechtzeitigen Renovierung verpflichten, was einen Verstol3 gegen Treu und
Glauben bedeute.

Der Mieter ist deshalb nur noch dann zur Durchfiihrung von laufenden Schonheitsreparaturen verpflichtet, wenn die
Klausel berlicksichtigt, dass zu dem vorgesehenen Renovierungszeitpunkt auch tatsachlich eine Renovierung erforderlich
ist.

Bei der Frage, ob in der Klausel eine starre Frist vereinbart wurde, ist allerdings Vorsicht geboten. Enthalt die Klausel
lediglich eine Empfehlung zur Renovierung innerhalb dieser Firsten, kann sie durchaus wirksam sein.

Beispiel einer wirksamen Fristenregelung:

Die Schoénheitsreparaturen sind bei tatsdchlichem Renovierungsbedarf, gerechnet vom Beginn des Mietverhaltnisses an,
entsprechend dem folgenden Fristenplan vorzunehmen:

O Kuichen, Bader und Duschen alle 3 Jahre;
O Wohn- und Schlafraume, Flure, Dielen und Toiletten alle 5 Jahre;
O alle anderen Raume und Lackanstriche alle 7 Jahre.

3. Vereinbarung von Renovierungsfristen und Endrenovierung

Grundsatzlich kann der Vermieter wahlen, ob er mit dem Mieter eine laufende Renovierung vereinbart oder lieber eine
Schlussrenovierung. Eine Schlussrenovierung bedeutet, dass der Mieter wahrend des Mietverhaltnisses nicht zur
Durchfiihrung von Schoénheitsreparaturen verpflichtet ist. Nur wenn er auszieht hat er die Pflicht zu renovieren.

Vermieter wiirden gerne beide Pflichten auf den Mieter umlegen, doch die Rechtsprechung halt eine Kombination aus
beiden Pflichten (laufende und Endrenovierung) fur eine unangemessene Benachteiligung des Mieters. Sind also laufende
und abschlieRende Renovierung vereinbart worden, so sind beide Klauseln unwirksam, mit der Folge, dass der Mieter
Uberhaupt keine Schonheitsreparaturen durchfihren muss (BGH VIII ZR 335/02).

Wurde allerdings zwischen Mieter und Vermieter eine individuelle Vereinbarung (also nicht durch AGB) zur
Endrenovierung der Wohnung bei Auszug getroffen, dann ist diese nach einer Entscheidung des BGH (Az. VIII ZR 71/08)
wirksam. Nach Ansicht der Richter gilt dies auch dann, wenn andere Klauseln zu Schénheitsreparaturen im Mietvertrag
unguiltig sind. Nach Auffassung des Deutschen Mieterbundes besteht die Verpflichtung zur Renovierung aber nur dann,
wenn die Endrenovierung nach Abschluss des Mietvertrages und auflerdem individuell vereinbart wurde.

Unterlassene Schonheitsreparaturen (nicht ausgefiihrte)

Fahrt der jeweils Verpflichtete (Mieter oder Vermieter) die Schénheitsreparaturen nicht durch, so gibt es verschiedene
Méglichkeiten diesen Anspruch durchzusetzen. Im folgenden soll nach dem Anspruch des Mieters und des Vermieters
getrennt werden.

1. Durchsetzung des Anspruchs des Mieters
2. Durchsetzung des Anspruchs des Vermieters

Durchsetzung des Anspruchs des Mieters auf Schonheitsreparaturen

Ist der Vermieter zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen verpflichtet, kann der Mieter die Ausfiihrung der Arbeiten
bei Falligkeit verlangen. Fallig ist der Anspruch, wenn seit Uberlassung der Wohnung an den Mieter bzw. seit den zuletzt
ausgefuhrten Schonheitsreparaturen zumindest die Renovierungsfristen abgelaufen sind.

Kommt der Vermieter dieser Verpflichtung nicht nach, so gilt folgendes:

a) der Mieter kann den Vermieter auf Erflillung seiner Verpflichtung verklagen; das Urteil kann dann notfalls im Wege der
Ersatzvornahme (durch den Mieter selbst oder einen Dritten) vollstreckt werden. Die Kosten fiir die Durchflihrung der
Arbeiten muss der Vermieter dem Mieter erstatten. Der Mieter hat insoweit Anspruch auf einen Vorschuss,

b) der oben beschriebene Weg ist relativ "unbequem". Besser erscheint daher folgende Moglichkeit: Der Mieter mahnt den
Vermieter zur Ausflihrung der Arbeiten und setzt ihm dazu eine angemessene Frist. In der Mahnung missen die Arbeiten,
die auszufiihren sind, moglichst genau genannt werden. Flihrt der Vermieter die Arbeiten nicht bis zu der gesetzten Frist
aus, so macht der Mieter dies selbst oder durch einen Dritten im Wege der Ersatzvornahme. Auch insoweit kann er vom
Vermieter einen Vorschuss verlangen. AnschlieRend rechnet der Mieter die Kosten als Verzugsschaden gegeniiber dem
Vermieter ab. Zahlt dieser nicht, so rechnet der Mieter die ihm entstandenen Kosten gegen die Mietzinszahlung auf,
soweit dies nach dem Mietvertrag zulassig ist. Nur fiir den Fall, dass die Aufrechnung nicht zulassig ist, muss der Mieter
den Vermieter auf Zahlung des Betrages verklagen.

Durchsetzung des Anspruchs des Vermieters auf Schonheitsreparaturen

Ist der Mieter zur Durchfuhrung der Schonheitsreparaturen verpflichtet, kann der Vermieter die Ausfiihrung der Arbeiten
bei Falligkeit verlangen. Fallig ist der Anspruch, wenn seit Uberlassung der Wohnung an den Mieter bzw. seit den zuletzt
ausgefihrten Schonheitsreparaturen zumindest die Renovierungsfristen abgelaufen sind.

Kommt der Mieter seiner Verpflichtung nicht nach, so gilt folgendes:

a) In erster Linie ist der Mieter zur Erfullung des Anspruchs verpflichtet. Der Vermieter kann den Mieter auf Erflillung
seiner Verpflichtung verklagen; das Urteil kann dann notfalls (nach erneutem Antrag an das Gericht) im Wege der
Ersatzvornahme (durch den Vermieter selbst oder einen Dritten) vollstreckt werden. Die Kosten fiir die Durchflihrung der
Arbeiten muss der Mieter dem Vermieter erstatten. Der Vermieter hat insoweit Anspruch auf einen Vorschuss.

b) Verlangt der Vermieter Schadensersatz, so missen folgende Voraussetzungen erfillt sein:
aa) Der Anspruch auf Renovierung muss fallig sein (siehe oben),

bb) Der Mieters muss sich mit seiner Renovierungspflicht in Verzug befinden; d.h., der Vermieter muss den Mieter zur
Vornahme der Arbeiten gemahnt haben. Die durchzufiihrenden Arbeiten sind mdglichst genau zu bezeichnen.

cc) Der Vermieter muss dem Mieter eine angemessene Frist zur Ausfihrung der Arbeiten gesetzt haben. Diese Frist muss
er mit der Androhung verbunden haben, dass er die Annahme der Leistung verweigert, wenn die Arbeiten bis zum
Fristablauf nicht ausgeflhrt wurden. Beides kann mit der Mahnung verbunden werden.

Hinweis:
1. Die Nachfristsetzung und Ablehnungsandrohung ist aber entbehrlich, wenn der Mieter die Arbeiten endgliltig verweigert.

dd) Die Frist muss ohne Ergebnis verstrichen sein.

Wichtig:
2. Nach Fristablauf erlischt der Anspruch des Vermieters auf Vornahme der Arbeiten.

ee) Der Schadensersatzanspruch darf nicht verjahrt sein: Die Verjahrungsfrist betragt 6 Monate und beginnt mit dem
Ablauf der gesetzten Nachfrist.

Beispiel:

Die Renovierung ist zum 1.April fallig. Der Anspruch auf Vornahme der Arbeiten verjahrt in 6 Monaten, also am 1. Oktober.
Da der Mieter nichts tut, hat der Vermieter ihm im Juli eine Frist zur Vornahme der Arbeiten zum 1. September gesetzt.
Der Mieter hat die Arbeiten trotzdem nicht ausgefuhrt, so das der Vermieter nunmehr Schadensersatz geltend machen
kann. Dieser Anspruch verjahrt ebenfalls in 6 Monaten, die Verjahrung beginnt aber erst mit Ablauf der gesetzten Nachfrist
am 1.September.

ff) Liegen die genannten Voraussetzungen vor, kann der Vermieter Ersatz der fir die Ausfiihrung der Arbeiten
aufgewandten oder aufzuwendenden Kosten verlangen.

Achtung:

Selbst, wenn die Ausfiihrung der Arbeiten sinnlos ist, etwa weil der Vermieter ohnehin plant, die Raume umzubauen, soll
dem Vermieter der Anspruch auf Erstattung der Renovierungskosten gegen den Mieter zustehen (BGH).

c) Aufrechnung des Schadensersatzanspruchs mit der Kaution

Haben Mieter und Vermieter eine Kaution vereinbart, so kann der Vermieter den Schadensersatz gegen die Kaution
aufrechnen. Dies ist jedoch nur dann zuldssig, wenn die oben 2 aa) bis dd) genannten Voraussetzungen vor Ablauf der
Verjahrung vorlagen. Die sechsmonatige Verjahrung der Anspriiche des Vermieters beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er
die Wohnung zurtickerhalt.

Schonheitsreparaturen bei Riickgabe der Mietwohnung

Zieht der Mieter aus der Wohnung aus, so stellt sich die Frage, ob er vor Riickgabe der Wohnung noch einmal renovieren
muss, sog. Endrenovierung.

1. Hat der Mieter die Wohnung unrenoviert ibernommen, muss er unter folgenden Voraussetzungen vor der Rickgabe
der Wohnung renovieren:

a) wenn die (wirksam vereinbarten) Renovierungsfristen schon mindestens einmal abgelaufen sind

und

b) wenn der Mieter

aa) bis dahin Gberhaupt keine Schonheitsreparaturen ausgefiihrt hat oder

bb) seit den von ihm zuletzt ausgeflihrten Schénheitsreparaturen die Renovierungsfristen erneut abgelaufen sind,
und

c) wenn die Wohnung tatsachlich renovierungsbediirftig ist.

2. Hat der Mieter die Wohnung renoviert GUbernommen, so ist er nur dann verpflichtet zu renovieren, wenn:
a) die (wirksam vereinbarten) Renovierungsfristen abgelaufen sind oder

b) die Wohnung trotz des Umstandes, dass die Renovierungsfristen noch nicht abgelaufen sind, Gberdurchschnittlich stark
abgewohnt ist.

Das Vorgesagte gilt auch dann, wenn die folgenden Rickgabeklauseln im Vertrag vereinbart sind:
a) "Die Mietraume sind in einem bezugsfertigen/bezugsgeeigneten Zustand zuriickzugeben."

Der Mieter muss hier die Wohnung nicht in einem frisch renoviertem, sondern lediglich in einem zur Weitervermietung
geeigneten Zustand Ubergeben. Ausreichend ist, dass sich die Rdume in einem dem Ublichen Gebrauch entsprechenden
Zustand befinden, so dass der Nachmieter nicht sofort renovieren muss, um die Wohnung benutzen zu kénnen.
Schénheitsreparaturen muss der Mieter hier nur durchfihren, wenn der Zustand der Wohnung eine Weitervermietung
ausschlief3t.

b) "Die Wohnung muss bei Rickgabe in vertragsgemaRen Zustand Ubergeben werden."

Ist die Wohnung nicht Gibermafig stark abgewohnt, so geniigt hier, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen in den
vorgesehenen Fristen durchgefiihrt hat. Renovieren muss er vor Riickgabe der Mietsache nicht. Die vertragliche Klausel
Uber die Schénheitsreparaturen muss aber an sich wirksam sein. Dies ist sie beispielsweise bei Vereinbarung starrer
Fristenregelungen nicht.

c) "Die Wohnung muss bei Riickgabe in ordnungsgemafien Zustand tGbergeben werden."

Befindet sich diese Klausel im Mietvertrag, so kann der Vermieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses die Durchfiihrung
von Schdnheitsreparaturen nur dann verlangen, wenn er nachweist, dass er die Wohnung in renoviertem Zustand
Ubergeben hat. Die vertragliche Klausel liber die Schonheitsreparaturen muss aber an sich wirksam sein. Dies ist sie
beispielsweise bei Nennung starrer Fristen nicht.

d) "Bei Riickgabe der Wohnung ist der urspriingliche Zustand wiederherzustellen."

Steht diese Klausel im Mietvertrag, so mussen nur solche Schaden beseitigt werden, die die Weitervermietung
beeintrachtigen und die vom Mieter zu verantworten sind.

e) "Die Wohnung ist bei Riickgabe der Mietsache besenrein zu Gbergeben."

In diesem Fall muss der Mieter die Wohnung ordentlich durchkehren, grobe Verschmutzungen beseitigen und
Spinnweben entfernen. Die Fenster miissen dagegen nicht geputzt werden, auch wenn sie langere Zeit nicht gepflegt
wurden.

f) "Der Mieter ist zur Durchflihrung der Schénheitsreparaturen nach dem Fristenplan verpflichtet. ... Bei Auszug ist die
Wohnung renoviert zu Ubergeben." Eine solche Klausel ist unwirksam, da sie den Mieter unangemessen benachteiligt.

Wichtiger Hinweis:

In Folge der jingeren Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) zum Thema Schénheitsreparaturen, sind nahezu
alle vor den Jahren 2003 bis 2006 in Allgemeinen Geschaftsbedingungen (= vom Vermieter vorformulierte) gefassten
Vereinbarungen zur Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter unwirksam. Der Mieter ist in diesem Fall nicht
zur Durchfuihrung dieser Arbeiten verpflichtet. Mieter sollten daher ihren Mietvertrag genau prifen lassen!

3. Wichtig

Gibt der Mieter die Wohnung zurtick und ist er nach den oben genannten Grundsatzen zur Renovierung verpflichtet, dann
muss er dies selbst dann tun, wenn die Ausfiihrung der Arbeiten sinnlos ist (etwa weil der Vermieter ohnehin plant, die
Raume umzubauen). Der Mieter soll namlich nicht ungerechtfertigt bereichert sein. Das Landgericht Berlin meint
allerdings, dass der Mieter nur einen Ausgleich in Geld schaffen muss. MalRgebend fur die Héhe des Ausgleichs seien
nicht die Kosten, die bei Beauftragung eines Fachmannes anfallen wiirden, sondern die, die der Mieter bei einer
Eigenleistung aufgewendet hatte (10 Euro/Stunde und Materialkosten).
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