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Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags § 535 BGB

welchem Betrag eine Reparatur als Kleinreparatur gilt. Die Obergrenze diirfte
bei etwa 100 Euro brutto liegen®”® bis 110 Euro.”!* Streitig ist, ob auf eine
Betragsfestsetzung verzichtet werden kann, weil sich bereits aus der Verwendung
von Begriffen wie ,,Kleinreparatur oder ,,Bagatellschaden® ergibt, dass der Mieter
Reparaturen bis zu einer gewissen Hohe tragen soll.”!! Der BGH hat diese Frage
offengelassen. Es ist nicht zu verkennen, dass der Vermieter ein Interesse an der
flexiblen Gestaltung der Klausel hat, weil sich die wirtschaftlichen Verhaltnisse
und damit die Reparaturpreise im Verlauf der Mietzeit dndern konnen. Anderseits
diirfte der Begrift der ,Kleinreparatur® dem Transparenzgebot des § 307 Abs. 1
S. 2 nicht geniigen.”!? Es erscheint sachgerecht, wenn das Kostenlimit prozentual
zur Miethohe (etwa auf 10 % der Nettomiete) festgelegt wird. Eine solche Klausel
bewirkt zum einen, dass sich die Belastung des Mieters nach dem Wert der Mietsa-
che richtet und zum anderen, dass eine Mieterhhung zugleich eine Anderung
des Kostenlimits zur Folge hat. Beides erscheint sach- und interessengerecht.
SchlieBlich muss die Klausel auch eine Jahreshochstgrenze flir den Fall festlegen,
dass zahlreiche Kleinreparaturen innerhalb eines bestimmten Zeitraums — etwa
binnen eines Jahres — anfallen. Anderenfalls kann der Mieter das Kostenrisiko
nicht kalkulieren. Zur Hohe des insoweit zuldssigen Betrags hat der BGH ebenfalls
nicht Stellung genommen. Das OLG Hamburg®'? hilt einen Jahreshochstbetrag
in Hohe von einer Monatsmiete flir zu hoch. ZweckmiBigerweise sollte die
Hochstgrenze auf etwa 8 % der Jahresmiete festgesetzt werden;”'* auf keinen Fall
sollte eine Monatsmiete jihrlich iiberschritten werden.”'®> Die Kosten fiir eine
Kleinreparatur hat der Mieter nur dann zu tragen, wenn die Reparaturmalnahme
erfolgreich gewesen ist. Das Risiko fehlgeschlagener Reparaturversuche verbleibt
auch bei der Kleinreparaturklausel beim Vermieter.”'® Nach einer in der Literatur
vertretenen Ansicht gentigt es nicht, wenn die Kleinreparaturklausel lediglich
durch einen Hochstbetrag ,,gedeckelt wird. Erforderlich sei weiter, dass die Klau-
sel erst eingreift, wenn seit Mietbeginn 25 Monate verstrichen sind (sog. ,,24 + 1 -
Formel‘); weiter muss dem Mieter nach der Klausel der Gegenbeweis oftenste-
hen, dass der Schaden durch einen Dritten verursacht oder mitverursacht
wurde.?!”

Wartungsklauseln, die den Mieter zur regelmiBigen Wartung bestimmter
Einrichtungen (zB von Warmwassergeriten, von Etagenheizungen) verpflichten,
sind nach denselben Grundsitzen wie die Klauseln iiber die Kleinreparaturen zu
beurteilen.”'® Deshalb ist eine Klausel, wonach der Mieter verpflichtet ist, Ther-

299 AG Braunschweig ZMR 2005, 717; Bérstinghaus JurisPR-MietR 7/2006 Anm. 1;
Beyer NZM 2011, 697.

219 AG Wiirzburg WuM 2010, 561.

911 Bejahend: Wieck WuM 1980, 237.

912 Ebenso: Hinterseer-Zbib, AnwZert MietR 4/2024 Anm. 2.

13 WuM 1991, 385.

214 AG Braunschweig ZMR 2005, 717; AG Wiirzburg WuM 2010, 561: 8 % der Jahres-
grundmiete, héchstens 500,— Euro (Beyer NZM 2011, 697 (701); abweichend AG Hannover
WuM 2008, 721 (722): max. 7 % der Jahresnettomiete.

915 Vgl. AG Bremen NZM 2008, 247: Danach ist eine Kleinreparaturklausel unwirksam,
wenn der Mieter bei einer Monatsmiete von 260,— Euro Kleinreparaturen bis zu einem
Einzelbetrag von 200,— Euro und einem Gesamtbetrag von 1000,— Euro/p. a. tragen soll.

916 AG Konstanz WuM 1998, 214.

217 Kappus NZM 2016, 609.

218 BGH WuM 1991, 381.
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men einmal im Jahr durch einen Fachmann warten zu lassen, unwirksam, wenn
sie keine Kostenbegrenzung enthilt.”!” Der Vermieter hat allerdings die Méoglich-
keit, die Wartungskosten als Betriebskosten auf den Mieter umzulegen.

Die Klausel: ,,Die in diesen Mietriumen befindliche Gasheizung ist Eigentum
des Vermieters. Die jihrliche Wartung wird vom Vermieter durch Sammelauftrag
bei der Firma ... durchgefiihrt. Der Mieter hat diese anteiligen Kosten nach
erfolgter Arbeit und Rechnungslegung dem Vermieter zu erstatten.* hat der BGH
fiir wirksam erachtet.”?°

Betrige, die in Unkenntnis der Unwirksamkeit der Klausel bezahlt worden
sind, kann der Mieter nach Bereicherungsgrundsitzen zuriickfordern.”?! Die
Verjihrung richtet sich nach §§ 548 Abs. 2, 548. Auch bei wirksamer Kleinrepara-
turklausel kann der Mieter mindern, wenn der Vermieter den Schaden nicht
behebt.”*?

b) Unwirksame Klauseln bei der Wohnraummiete. Neben den Kosten
fiir Kleinreparaturen konnen auf den Wohnraummieter keine weiteren Instandhal-
tungs- und Instandsetzungspflichten {ibertragen werden. Eine Klausel, wonach
der Mieter fiir alle Reparaturen einen anteiligen Betrag zu zahlen hat, verstoBt
gegen § 307.°2% Gleiches gilt fiir Klauseln, nach denen sich der Mieter auch an
jeder Neuanschaffung der von der Kleinreparaturpflicht umfassten Gegenstinde
beteiligen muss.”>* Ebenso ist eine Klausel unwirksam, wonach der Mieter ver-
pflichtet ist, die Kleinreparaturen entweder selbst durchzufithren oder im eigenen
Namen einen Handwerker zu beauftragen.”> Es kommt nicht darauf an, ob die
Reparaturpflicht gegenstindlich und beitragsmiBig beschrinkt ist.”?® Deshalb ist
auch die Bagatellschadensklausel in § 8 des Mustermietvertrags, wonach der Mie-
ter ,,kleine Instandhaltungen ... auf eigene Kosten fachgerecht auszufiihren® hat,
unwirksam. Dies beruht auf der Erwigung, dass durch eine solche Klausel die
Gewibhrleistungsrechte des Mieters nach § 536 tangiert werden; § 536 kann bei
der Wohnraummiete aber nicht zum Nachteil des Mieters abbedungen werden.

c) Gartenpflege. Bei der Vermietung eines Einfamilienhauses kann vereinbart
werden, dass der Mieter den Garten zu pflegen hat. Ist vereinbart, dass der Mieter
die Gartenpflege zu iibernehmen hat und wird der Umfang der Verpflichtung
unter Bezugnahme auf § 2 Nr. 10 BetrKV konkretisiert, so schuldet der Mieter
die dort beschriebenen Arbeiten.”?” Mangels einer derartigen Konkretisierung
sind unter dem Begrift der Gartenpflege nur einfache Pflegearbeiten zu verstehen.
Das sind solche Arbeiten, die weder besondere Fachkenntnisse noch einen beson-
deren Zeit- oder Kostenaufwand erfordern. Hierzu gehoren beispielsweise Rasen-
mihen, Unkrautjiten und das Entfernen von Laub. Alle anderen Arbeiten sind
Sache des Vermieters. Hinsichtlich der Gartengestaltung hat der Mieter ein weites
Ermessen. Ein Direktionsrecht steht dem Vermieter mangels einer besonderen

o19 BGH WuM 1991, 381.

220 BGH NJW 2013, 597.

921 Beyer NZM 2011, 697.

922 Beyer NZM 2011, 697.

923 BGH WuM 1991, 381.

924 BGH WuM 1991, 381.

925 Sog. ,,Vornahmeklausel*; BGH WuM 1992, 355; BayObLG WuM 1997, 362; vgl.

auch: Hinterseer-Zbib, AnwZert MietR 4/2024 Anm. 2.
926 BGH WuM 1992, 355.
927 LG Frankfurt a. M. NZM 2005, 338.
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Absprache nicht zu. Der Mieter kann auch einen sog. ,,Naturgarten® anlegen.
Die Grenze ist da zu ziehen, wo der Mieter den Garten nicht mehr wild wachsen,
sondern verwildern und verkommen lisst.”%®

d) Geschiftsraummiete. Der Umfang der tibertragbaren Pflichten ist bei der 354
Gewerberaummiete weiter als bei der Wohnraummiete.””® Es gelten folgende
Grundsitze: (1) Bei der Vermietung von Gewerberiumen kann die Erhaltungs-
pflicht durch Allgemeine Geschiftsbedingungen auf den Mieter tibertragen wer-
den, soweit sie sich auf den Mietgebrauch bzw. auf die Risikosphire des Mieters
bezieht. Deshalb ist eine Formularklausel wirksam, wonach der Mieter bei Mie-
tende eine ,sach- und fachgerechte Komplettrenovierung® vorzunehmen hat.
Nach dieser Klausel schuldet der Mieter auller den Schonheitsreparaturen auch
die Beseitigung von Mietschiden und von sonstigen durch Abnutzung, Alterung
oder Witterungseinwirkungen entstandenen Mingeln.”*° (2) Bei der Gewerbe-
miete sind sowohl Kostentragungsklauseln als auch Vornahmeklauseln zulissig.”>!
Jedoch sind derartige Klauseln nur wirksam, wenn der Mieter zumindest im Gro-
ben erkennen kann, welches Kostenrisiko er zu tragen hat; bei Vornahmeklauseln
ist diese Voraussetzung idR nicht gegeben.?*? Die Instandhaltungs- und Instand-
setzungspflicht darf nur solche Abnutzungen umfassen, die aus dem Mietge-
brauch folgen und sich auf die Einflusssphire des Mieters beschrinken.”*? (3)
Ebenso umfasst die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten nicht die Pflicht
zur Ersatzbeschaffung von Gegenstinden, die infolge ihres Alters unbrauchbar
geworden sind. (4) Weiterhin darf dem Mieter keine Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflicht fiir solche Verinderungen auferlegt werden, die durch
MaBnahmen des Vermieters oder durch Dritte verursacht wurden.”>* Glei-
ches gilt fiir die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht fiir Gegenstinde
auBerhalb der Mietrdume. (5) Von dem letztgenannten Grundsatz macht die
hM allerdings eine Ausnahme. Danach kann der Mieter von Gewerberaum ver-
pflichtet werden, sich an den Kosten fiir die Instandhaltung und Instandsetzung
gemeinschaftlicher Hausteile zu beteiligen, wenn die Klausel eine Kostenbe-
grenzung enthilt.”>® In Rechtsprechung und Literatur wird hierzu die Begrenzung
auf einen bestimmten Prozentsatz von der Jahresmiete vorgeschlagen. Als ange-
messen und zumutbar wird ein Betrag von 10 % der Jahresmiete angesehen.”*®
(6) Ist Teileigentum vermietet, so kann der Teileigentiimer die Kosten fiir
Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums, wie sie in der
‘Wohngeldabrechnung enthalten sind, auf den Mieter abwilzen. Hierzu ist eine

928 OLG Diisseldorf NZM 2004, 866.

929" OLG Naumburg WuM 2000, 241; Hinterseer-Zbib, AnwZert MietR 4/2024 Anm. 2;
Joachim NZM 2003, 387; Kinne FS Blank, 2006, 249.

930 OLG Frankfurt/M ZMR 2013, 29.

931 Streyl NZM 2014, 409.

932 Streyl NZM 2014, 409.

933 BGH NJW-RR 1987, 906; NZM 2005, 863; Sternel Mietrecht Rn. II 364; Graf von
Westphalen/Drettmann Vertragsrecht, Geschiftsraummiete, Rn. 49; Fritz/Geldmacher/Leo,
GewerberaummietR/Leo § 3 Rn. 810 ff.

3% BGH NZM 2005, 863.

935 Streyl NZM 2014, 409; Hinterseer-Zbib, AnwZert MietR 4/2024 Anm. 2.

936 KG NJW-RR 2003, 586; Bub NZM 1998, 789 (793); Wodicka NZM 1999, 1081;
Fritz GewerberaummietR, Rn. 183, 229 Lindner-Figura/Oprée/Stellmann, Geschiftsraum-
miete/Wolf, Kap. 13 Rn. 185; Wodicka NZM 1999, 1081.
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klare und eindeutige Vereinbarung erforderlich. Die Verwendung des Begriffs
, Wohngeld* geniigt nicht.”*” Eine Formularklausel muss auch hier so gefasst
werden, dass die Belastung des Mieters kalkulierbar ist;”*® dhnlich Pfeilschifter
GuT 2002, 163: danach muss die Belastung in einer angemessenen Relation zur
Miethohe stehen; Schmid GuT 2002, 165: Die Belastung muss auf ca. 10 % der
Jahresmiete beschrinkt werden). Bei der Risikobeschrinkung ist die Moglichkeit
der Versicherbarkeit zu beriicksichtigen.”*® Instandsetzungskosten, die auBerhalb
der Mietriume anfallen, konnen nicht dem Mieter auferlegt werden. Gleiches gilt
fiir Schiden, die bei Mietbeginn vorhanden sind und solche Schiden, die infolge
hoherer Gewalt oder infolge Einwirkung Dritter verursacht werden, sowie fiir
Kosten einer Ersatzbeschaffung fiir irreparable Anlagen.’** Die Kosten der
Instandhaltungsriicklage konnen nicht durch Formularvertrag auf den Mieter
umgelegt werden.”*!

6. Schonheitsreparaturen

a) Gesetzliches Leitbild — Teil der Instandhaltungspflicht des Vermie-
ters. Schonheitsreparaturen sind Teil der (Hauptleistungs-)Pflicht des Vermieters,
wihrend der Mietzeit den zum vertragsgemafen Gebrauch geeigneten Zustand
der Mietsache zu erhalten hat, § 535 Abs. 1 S. 2. Schonheitsreparaturen obliegen
daher grundsitzlich dem Vermieter. Eine Verkehrssitte, nach der der Mieter auch
ohne (wirksame) vertragliche Vereinbarung die Schonheitsreparaturen zu tragen
hitte, gibt es nicht; eine Renovierungsverpflichtung des Mieters ldsst sich daher
nicht im Wege der erginzenden Vertragsauslegung daraus ableiten.”*? Die mogli-
che Abdingbarkeit der Erhaltungspflicht des Vermieters hat zu einer tiberwiegend
abweichenden Praxis und dazu gefiihrt, dass die gesetzliche Regel tatsichlich als
Ausnahme erscheint. Der Gesetzgeber hat — zuletzt im Rahmen der ,,groBen®
Mietrechtsreform 2001 — von Sonderregelungen fiir Schonheitsreparaturen abge-
sehen und am gesetzlichen Leitbild bewusst festgehalten; der Bundesrat hat in
seiner Stellungnahme zum Gesetzentwurf Regelungen in einem § 551a BGB-
E und § 11a AGBG-E vorgeschlagen).”*® Die verbreitete Unwirksamkeit von
Formularklauseln zur Ubertragung der Ausfithrungspflicht auf den Mieter hat der
gesetzlichen Regelung fiir eine Vielzahl von Vertragen im Nachhinein allerdings
wieder Geltung verschafft.

b) Der Begriff der Schonheitsreparaturen. Mit dem Begriff der Schon-
heitsreparaturen werden (bestimmte, nicht alle) Instandhaltungsarbeiten im Innen-
bereich des Mietobjektes beschrieben, die wegen Abnutzung infolge vertragsge-
miBen Gebrauchs erforderlich werden und den optischen Eindruck der
Riumlichkeiten beeintrichtigen.”** Der BGH definiert den Begriff der Schon-
heitsreparaturen — auch bei preisfreiem Wohnraum — in stindiger Rechtsprechung
unter Riickgrift auf § 28 Abs. 4 S. 3 II. BV, eine Regelung, die unmittelbar nur

937 LG Karlsruhe GuT 2002, 177; Pfeilschifter GuT 2002, 163.

938 OLG Dresden NJW-RR 1997, 395 (396).

939 Schmid GuT 2002, 165.

940 Schmid GuT 2002, 165.

941 KG NZM 2003, 395.

942 BGH NJW 1987, 2575.

943 Vgl. BT-Drs. 14/4553, 40, 84, 99; niher dazu Siegmund MietRB 2021, 121 (123f.).
944 Vgl. BT-Drs. 14/4553, 40.
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fiir den preisgebundenen Wohnraum gilt.”*> Danach umfassen die Schénheitsrepa-
raturen: ,,das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Winde und Decken, das
Streichen der FuBbdden, Heizkorper einschlieBlich Heizrohre, der Innentiiren
sowie der Fenster und AuBentiiren von innen®. Die gegenstindliche Beschrin-
kung des Begriffs der Schonheitsreparaturen auf die in § 28 Abs. 4 S. 3 II. BV
genannten Arbeiten bildet auch den Mafstab fiir die Kontrolle der Wirksamkeit
der formularvertraglichen Ubertragung auf den Mieter nach § 305 ff.%4¢

Schénheitsreparaturen beschrinken sich auf die Beseitigung von Abnutzungser-
scheinungen;”*’ sie dienen bei Wohnriumen der Erhaltung der Wohnlichkeit.
Arbeiten zur Beseitigung anderer — etwa durch Umweltereignisse verursachter —
oder weiter gehender Schiden — ggf. an der Substanz der Mietriume — werden
nicht erfasst. Rechtlicher Ankniipfungspunkt sind insoweit § 535 Abs. 1 S. 2 und
§ 538 in ihrem Zusammenhang: die Gebrauchsgewihrungs- und Erhaltungspflicht
des Vermieters nach § 535 Abs. 1; § 538 stellt erginzend klar, dass der Mieter die
vertragsgemile ,,normale* Abnutzung nicht zu vertreten hat; einzutreten hat er
folgerichtig erst fir Schidden, die dariiber hinausgehen. Vgl. zu der im Einzelfall
schwierigen Abgrenzung — Rn. 366

Soweit in den ,,neuen‘ Bundeslindern bzw. im ehemaligen Ostteil Berlins noch
alte Mietvertrige die Vertragsgrundlage bilden, gelten nach Art. 232 §2 Abs. 1
EGBGB seit dem 3.10.1990 zwar das BGB und auch die II. BY; allerdings entfallen
damit nicht die zwischen den Mietvertragsparteien vereinbarten vertraglichen Rege-
lungen, die nach dem im Vertragsschluss geltenden ZGB auszulegen sind. Zu beach-
ten ist die von der II. BV etwas abweichende, in diesen Mietvertrigen anzutreffende
Formulierung: ,,Fiir die malermifige Instandhaltung wihrend der Dauer des Miet-
verhiltnisses ist der Mieter verantwortlich.“**® Der Begriff der ,,malermiBigen
Instandhaltung® ist mit dem der Schonheitsreparaturen identisch; die Verpflichtung
erstreckte sich auf die Durchfiihrung von Anstricharbeiten an Winden, Decken,
FuBboden, Tiiren, Innenfenstern, Heizkorpern und Rohren.?4?

Enthilt der Mietvertrag keine wirksame Renovierungsverpflichtung, so
gelten folgende Grundsitze:*>° (1) Der Mieter hat gegen den Vermieter einen
Anspruch auf Durchfithrung von Schonheitsreparaturen, wenn dies auf
Grund des Zustands der Riume erforderlich ist. Dies folgt aus § 306 Abs. 2.%>! Dies
gilt auch dann, wenn der Mieter die Schonheitsreparaturen in Unkenntnis der
Unwirksamkeit der Renovierungsklausel ausgefiihrt hat und diese Arbeiten mangel-
haft sind.”>* Ein eventueller Schadensersatzanspruch des Vermieters wird hiervon
nicht bertihrt (— Rn. 366). Ubernimmt der Mieter eine renovierungsbediirftige
Wohnung, so ist hierin zwar ein Verzicht auf die Anfangsrenovierung zu sehen.”>3
Die wihrend des Mietverhiltnisses filligen Schonheitsreparaturen sind vom Vermie-

9% BGH NJW 2010, 674; 2009, 510; 2009, 1408; 1985, 480.

946 BGH NJW 2009, 1408.

947 BT-Drs. 14/4553, 40; BGH NJW 2009, 1408.

948 Vel. KG NZM 2000, 1174.

949 KG NZM 2000, 1174 mwN aus ZGB-Kommentierungen und Rspr.

950 Blank PiG 75 (2006), 17 fF.

%1 BGH NJW 2020, 3517; NJW 2020, 3523; aA LG Berlin WuM 2018, 557: danach
wird auf Grund der Liickenfiillung entsprechend der gesetzlichen R egelung das Vertragsgefiige
zugunsten des Mieters verschoben, was nicht sachgerecht sei.

952 BGH WuM 2015, 350.

953 BGH NJW 1987, 2575 (2577); zweifelnd Flatow NZM 2010, 641 (643).
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ter zu tragen.”>* Diese werden fillig, wenn (vom Zeitpunkt der Ubergabe gerechnet)
die tiblichen Renovierungsfristen abgelaufen sind. Der Umstand, dass der Mieter
den Vermieter tiber lange Zeit nicht auf Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen
in Anspruch genommen hat, fiihrt zu keiner Anderung des Mietvertrags. Der Mieter
kann also fiir die Zukunft verlangen, dass der Vermieter Schonheitsreparaturen
durchfiihrt. Der Gesichtspunkt der Verwirkung spielt hier keine Rolle.”>> Ebenso
ist es unerheblich, dass der Mieter selbst jahrelang nicht renoviert hat.”>® Weist
die Wohnung allerdings Mingel auf, die auf einen vertragswidrigen Gebrauch der
Mietsache zuriickzuflihren sind, so sind diese Mingel vom Mieter zu beseitigen. >’
Gleiches gilt, wenn infolge der unterlassenen Renovierung Schiden entstanden
sind, die durch tibliche Renovierungsmanahmen nicht beseitigt werden konnen.

c) Umfang der Verpflichtung. Die Verpflichtung kniipft an den — vertrags-
gemil vereinbarten — Zustand der Mietsache bei Uberlassung an den Mieter
an.”*® Das gilt bei — wirksamer — Ubertragung der Ausfiihrungspflicht auf den
Mieter ebenso wie flir den Fall, dass die Erhaltungspflicht beim Vermieter belassen
wurde. Der Mieter hat demnach nur solche Gebrauchsspuren zu beseitigen, die
wihrend seiner Mietzeit entstanden sind; der Vermieter schuldet die Erhaltung
des (Dekorations-) Zustandes bei Mietbeginn.

Wurde die Wohnung vollstindig renoviert iiberlassen, sind etwa bestehende
Anspriiche des Mieters oder Vermieters auf Ausflihrung von Schonheitsreparaturen
einer Klarung zuginglich. Schwierigkeiten ergaben sich, wenn die Wohnung mehr
oder weniger unrenoviert tiberlassen wurde. Der unrenovierte Zustand ist dann
der vertraglich vereinbart und geschuldet. Der Mieter von Wohnraum kann formu-
larvertraglich nicht wirksam verpflichtet werden, einen besseren Zustand herzustel-
len. Der Vermieter (wohl) allerdings auch nicht. Insbesondere bei — in Deutschland
tiblicher — lingerer Vertragsdauer stellt sich dann aber die Frage, wen welche Pflich-
ten treffen, wenn sich der anfingliche Dekorationszustand im Laufe der Mietzeit
(wesentlich) verschlechtert. Der BGH hat im Zusammenhang mit Gewihrleistungs-
anspriichen bei Vermietung einer ,,Substandard*“~Wohnung schon 2010 entschie-
den, dass selbst ein schlechter oder ,,gebrauchter Zustand im Verlauf einer lingeren
Mietzeit den ,,Sprung‘ zum vollstindigen Verschleill bzw. zu einem Zustand fiihren
kann, der ein zeitgemiBes Wohnen nicht mehr erlaubt; der Vermieter kann zur
Instandsetzung verpflichtet bzw. zur Durchfithrung von MalBinahmen verpflichtet
sein, die Abhilfe schaffen und den — mangels abweichender vertraglicher Regelung
regelmiBig vereinbarten — Mindeststandard herzustellen.”>® Bei Schénheitsrepara-
turen ergibt sich das (aus der Quotenabgeltung bekannte) Problem, dass es nicht
méglich ist, ,,ein bisschen zu renovieren®, bis der Abnutzungszustand bei unreno-
vierter Ubergabe der Wohnung im Zeitpunkt des Mietbeginns ,,wiederhergestellt
ist. Es kann nur vollstindig oder gar nicht renoviert werden. Wire der Vermieter
bei unrenovierter Ubergabe im Rahmen der Instandhaltungspflicht aus § 535

9% BGH NJW 2020, 3517; NJW 2020, 3523; Sternel NZM 2007, 545 (547); ZMR
2008, 501; aA LG Berlin WuM 2018, 557; Horst DWW 2007, 48; Lehmann-Richter GE
2007, 1031.

955 AA LG Berlin GE 1996, 473.

956 LG Limburg WuM 2010, 625.

957 LG Limburg WuM 2010, 625.

958 Vgl. auch Gsell/Mayrhofer NZM 2020, 1065: Schénheitsreparaturen und dynamischer
Mangelbegriff.

959 Vgl. zu Balkon/Elektrizititsversorgung BGH NZM 2010, 356.
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Abs. 1S. 2 Alt. 2 verpflichtet, nach Ablauf der {iblichen Fristen Schonheitsreparatu-
ren auszuftihren, so wiirde im laufenden Mietverhiltnis ein Zustand herbeigefiihrt,
der nicht dem vertraglich geschuldeten entspricht, sondern qualitativ besser ist. Dies,
ohne dass dem durch eine Anpassung der vom Mieter geschuldeten Gegenleistung
Rechnung getragen wiirde. Schon in der oben genannten Entscheidung des BGH
aus 2010 schuldete der Vermieter aber nicht etwa eine Kompletterneuerung der
Elektroinstallation, denn er ist zu einer Modernisierung nicht verpﬂichtet,%0 son-
dern berechtigt, dies gegen Umlage der daflir in der Wohnung aufgewendeten
Kosten (§ 559 Abs. 1). Der BGH hat inzwischen entschieden, dass der Mieter in der
Schonheitsreparatur-Konstellation zwar vom Vermieter eine ,,frische* Renovierung
verlangen kann, sich aber an den dafiir erforderlichen Kosten in angemessenem
Umfang zu beteiligen hat. Soweit keine Besonderheiten vorliegen, wiirde das regel-
miBig eine hilftige Kostenbeteiligung bedeuten.”®!

Vergleichbar problematisch war die Beantwortung der Frage nach dem vom
Mieter geschuldeten Umfang der Schonheitsreparaturen bei kurzer Vertragsdauer,
also dann, wenn die Mietzeit noch nicht so lange gedauert hat, dass das Erfordernis
von Schonheitsreparaturen aus der Vertragsdauer herriihren kann oder der Mieter
eine unrenovierte Wohnung iibernommen hat. Hier ergaben sich Unsicherheiten:
im Zusammenhang mit Tapezierarbeiten reichte der Meinungsstand bspw. von
einer vorangegangenen Verpflichtung des Vermieters zur Durchfiihrung von Vor-
arbeiten (Entfernen der alten und Aufbringen der neuen Tapete nach Fristsetzung
durch den Mieter) bis hin zur Verpflichtung des Mieters, diese Arbeiten auszufiih-
ren.”®? Fiir die Verpflichtung des Mieters, auch bei Vertragsschluss vorhandene
Renovierungsdefizite zu beseitigen sprach, dass der BGH die Ubertragung der
Ausfiihrung der laufenden Schonheitsreparaturen auf den Mieter grundsitzlich
auch dann fir wirksam hielt, wenn dem Mieter eine unrenovierte Wohnung
tiberlassen wurde.”®® Auch hier sind die vorhandenen Renovierungsméngel der
vertraglich vereinbarte Zustand der Mietsache, der sich in der Regel im Mietpreis
widerspiegelt. An dieser Rechtsprechung hilt der BGH seit dem 18.3.2015 nicht
mehr fest, wenn dem Mieter die Verpflichtung zur Durchftihrung von Schonheits-
reparaturen formularmiBig und ohne angemessenen Ausgleich auferlegt wurde.”**
Die Darlegungs- und Beweislast fiir die unrenovierte Uberlassung liegt beim Mie-
ter.?®> Daran hilt der BGH weiterhin fest,”°® wihrend vor allem in der Literatur
die Darlegungs- und Beweislast beim Verwender der Formularklausel gesehen
wird, dem es obliege”®’ Fiir die Abgrenzung renoviert/unrenoviert kommt es
darauf an, ob etwa vorhandene Gebrauchsspuren so unerheblich sind, dass die

960 BGH NZM 2010, 356.

261 BGH NJW 2020, 3517, Vorinstanz: LG Berlin IBRRS 2018, 2245; NJW 2020, 3523,
Vorinstanz: LG Berlin 24.7.2018 — 63 S 283/17; krit. zum Ergebnis des BGH Artz NZM
2020, 769.

962 Vgl. Harsch WuM 2006, 651; LG Berlin BeckRS 1994, 31010902; LG Miinster
BeckRS 2005, 12957.

963 BGH NJW 1987, 2575.

%64 BGH NZM 2015, 374; zur Angemessenheit des Ausgleichs im Einzelfall: LG Berlin
BeckRS 2016, 5786.

965 BGH NZM 2015, 485; NJW 2015, 1871.

966 BGH VIII ZB 43/23, NZM 2024, 325.

967 BeckOGK-BGB/H. Schmidt, Stand: 1.1.2025, § 535 Rn. 405.3; Graf v. Westphalen
NZM 2024, 433 (446); NZM 2016, 10, (16 f.); Kappus NZM 2016, 609, (615f.); Schmidt
NJW 2016, 1201, (1203).
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BGB § 535 Buch 2. Recht der Schuldverhiltnisse

Mietriume im Zeitpunkt der Uberlassung den Gesamteindruck einer renovierten
Wohnung vermitteln; die Entscheidung dariiber obliegt dem Tatrichter unter
umfassender Wiirdigung der Umstinde des Einzelfalls.”®®

Auf den Umfang der Verpflichtung wirkt sich im Falle der (tiblichen) formular-
miBigen Ubertragung auch die Rechtsprechungsinderung des BGH zu den Quo-
tenabgeltungsklauseln aus.”®® — 389 fF.

Der Begriff der Schonheitsreparaturen in § 28 Abs. 4 S. 3 II. BV ist hin-
sichtlich des Kalkens der Winde und Decken sowie des Streichens der FuBboden
heute iiberholt. An die Stelle des nicht mehr zeitgemiBen Streichens der Fu3bo-
den ist nach Auffassung des fiir Gewerbemietsachen zustindigen XII. Zivilsenates
bei vom Vermieter verlegtem Teppichboden dessen Reinigung getreten: Der Ver-
schonerung der Oberfliche des Holzdielenbodens durch Streichen entspricht bei
einem Teppichboden eine griindliche Reinigung, die die Oberfliche des Fulbo-
dens auftrischt. Die iibliche Reinigung durch Staubsaugen ist keine Schonheitsre-
paratur; sie ergibt sich schon aus der vertraglichen Sorgfalts- und Obhutspflicht
des Mieters zur Beseitigung von Verschmutzungen und entspricht dem Abwischen
von verschmutzten Heizkdrpern, Fenstern und Tiiren.””"

Nicht vom Begriff der Schénheitsreparaturen des § 28 Abs. 4 S. 3 II. BV erfasst
werden folgende Arbeiten:?”!

o Putz-, Maurer- und Isolierarbeiten;””?

Abschleifen und Versiegeln von Parkettfufboden;””?

Streichen der Fenster von aufen;”’*

Abschleifen, Grundieren und Lasieren von Wand- und Deckenvertifelungen;®”>
Abschleifen, Grundieren und Lackieren bzw. Anstrich von Wandschrianken oder
Einbaumébeln;”’°

Erneuerung des Teppichbodens oder PVC-Belages;

Erneuerung von Wandfliesen;

Erneuerung der Badewannenbeschichtung;

Erneuerung schwarz gewordener Badezimmerfugen;

Gebrauchsflecken von Blumenkiibeln auf der Terrasse (anders: auf dem Belag
in den Raumlichkeiten);

Balkonrenovierung;®”’

Beseitigung von Diibeln und Bohrléchern, deren Anbringen zum vertragsgemi-
Ben Gebrauch unerlisslich sind, weil der Vermieter es unterlassen hat, iibliche
Installationsgegenstinde (im Bad zB Spiegel, Konsolen, Handtuchhalter) anzu-
bringen.””®

968 BGH NZM 2015, 485; NJW 2015, 1871; NZM 2015, 374; BGH-Rspr. konkretisie-
rend: LG Berlin BeckRS 2016, 05786: Ausgleichszahlung von 200,00 DM kein angemessener
Ausgleich; LG Berlin NZM 2016, 639: Anforderungen an den Vortrag des Mieters bei
Behauptung unrenovierter Uberlassung.

969 Zunichst offengeblieben: BGH BeckRS 2014, 02862 — Hinweisbeschluss v. 22.1.2014;
BeckRS 2014, 17435 — Kostenbeschluss nach § 91a ZPO; NJW 2015, 1871.

770 BGH NJW 2009, 510.

971 Vgl. Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter § 535 Rn. 1011 ff.

972 KG BeckRS 2003, 30335252; LG Berlin NZM 2002, 909.

7% BGH NZM 2010, 157.

974 KG LSK 2009, 130146.

75 Einschrinkend Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter § 538 Rn. 77, mN.

976 LG Berlin NJW 2016, 579.

777 AG Wedding BeckRS 2001, 31005559.

778 BGH NJW 1993, 1061.
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