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Wenn die
Wohnung
abgenutzt ist

Miissen die Wande beim Aus-
zug weil sein oder die Teppich-
boden ersetzt werden? Ein Lii-
neburger Fall beschaftigt den
Bundesgerichtshof

VON RAINER SCHUBERT

Liineburg. Der Mieter hat eine
neue Wohnung gefunden, die Sa-
chen kénnen gepackt, der Um-
zug vorbereitet werden. Doch
dann gibt es Zoff mit dem Ver-
mieter, der eine Renovierung
durch den Mieter fordert. Muss
der wirklich renovieren oder fiir
eine Renovierung zahlen? Ein
solcher Fall beschiftigt aktuell
den Bundesgerichtshof (BGH) in
Karlsruhe, basierend auf einem
Liineburger Urteil. Es geht um ei-
nen Mieter, der seine Wohnung
vor dem Auszug gestrichen hat-
te - der vermietenden Woh-
nungsbaugenossenschaft aber
waren die Decken und Wande
»ZU streifig®, sie beauftragte fiir
799,89 Euro einen Maler. Nun
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Muss der Mieter zahlen?

geht es darum, wer diese Kosten
zahlen muss. Nach dem Urteil
des Landgerichts Liineburg
bleibt der Mieter auf den Kosten
sitzen. Die BGH-Richter haben
in ihrer Verhandlung durchbli-
cken lassen, dass sie das nicht
iiberzeugt. Sie verkiinden ihre
Entscheidung am Mittwoch, 22.
August.

Eine hochstrichterliche
Entscheidung steht noch aus
Das rechtlich Spannende an dem
Fall: Die Frage, inwiefern Schon-
heitsreparaturen auf den Mieter
ibertragen werden konnen,
wenn dieser die Wohnung nicht
vollstandig renoviert tibernom-
men hat, weil er sich aufgrund
einer Vereinbarung mit dem Vor-
mieter zur Ubernahme erforder-

Um die Schonheitsreparaturen gibt es immer
wieder Zoff. Die Karlsruher Richter verkiinden
morgen ihre Entscheidung

licher Renovierungsarbeiten be-
reit erkldrt hat, ist bislang nicht
héchstrichterlich  entschieden.
Und einen solchen Deal hatte
hier der Mieter mit seiner Vor-
mieterin. Der Mieter zog im De-
zember 2008 in die nicht reno-
vierte Wohnung ein. Von der
Vormieterin hatte er einen Tep-
pichboden, die Einbaukiiche und
weitere Gegenstinde im Wert
von insgesamt 390 Euro iiber-
nommen. Er erklarte sich bereit,
dafiir anstelle der Frau die erfor-
derlichen Schénheitsreparatu-
ren zu erledigen. Ein von ihm

und einem Vertreter der Woh-
nungsbaugenossenschaft unter-
zeichnetes Protokoll der Woh-
nungsiibergabe enthdlt den
handschriftlichen Passus: ,Die
Wohnung wurde mangelfrei und
ohne Stockflecken iibernommen.
Renovierungsarbeiten u. Tebo
werden tibernommen, auf Folge-
kosten wurde hingewiesen.

Der Mieter wurde zur
Nachbesserung aufgefordert
Der Mieter kiindigte fristge-
recht. Bei einer Wohnungsbege-
hung im Januar 2014 wurde fest-

gestellt, dass Anstricharbeiten
an Decken, Wanden, Tiiren, Tiir-
rahmen und Heizkérpern erfor-
derlich waren, der Mieter erle-
digte die Arbeiten selbst. Was
den Anstrich der Decken und
‘Winde angeht, allerdings nicht
zur Zufriedenheit des Vermieters
—der Anstrich in der Farbe Weif3
sei ,nicht deckend, sondern
streifig. Der Mieter wurde zu
Nachbesserungsarbeiten aufge-
fordert, lehnte diese aber ab. So
orderte die Genossenschaft ei-
nen professionellen Malerbe-
trieb, der fiir den Arbeitslohn fiir
16 Stunden, Materialkosten und
Mehrwertsteuer die 799,89 Euro
in Rechnung stellte. Wer die
letztendlich berappen muss, das
entscheiden nun die Karlsruher
Richter.

Welche Rolle etwaige Abspra-
chen eines Mieters mit seinem
Vormieter bei der Ubergabe ei-
ner unrenovierten Wohnung
spielen, bedarf laut dem Landge-
richt Liineburg einer grundsatz-
lichen Klarung.

Im Urteil der 6. Zivilkammer
heift es: ,Diese Rechtsfrage ist
klarungsbediirftig, weil sie in ei-
ner unbegrenzten Vielzahl an
Streitigkeiten entscheidungser-
heblich sein kann. Vereinbarun-
gen zwischen Vor- und Nachmie-
ter {iber die Ubernahme von
Schénheitsreparaturen sind in
der Praxis der Wohnraummiete
keine Seltenheit. Die Rechtsfra-
geist bislang weder in ver6ffent-
lichten Gerichtsentscheidungen
noch in der Literatur erdrtert
worden:*
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Bei Raucher-Exzessen muss keine spezielle Farbe her

Liineburg. Uber rechtliche Fra-
gen zum Thema Schanheitsrepa-
raturen sprach die LZ mit
Rechtsanwalt Philipp Aderhold,
er ist Vorstand des Deutschen
Mieterbundes Liineburg.

‘Was sind Schénheitsreparatu-
ren und wer muss sie erledi-
gen?

Philipp Aderhold: Unter Schén-
heitsreparaturen werden heute
folgende Arbeiten erfasst: das
Tapezieren von Winden, das
Streichen der Decken, Winde,
Heizkorper und Heizungsrohre,
von Innentiiren, der Fenster von
innen, sowie sie aus Holz beste-
hen, und der Auf3entiiren von in-
nen, soweit sie aus Holz beste-
hen. Sieht der Mietvertrag bei
den Schénheitsreparaturen eine
unangemessene Erweiterung
dieses Kataloges vor, ergibt
sich die Gesamtnichtigkeit
der Ubertragung der
Schénheitsreparaturen.
Denn das Gesetz sieht ei-
gentlich die Pflicht zur
Vornahme von
Schénheitsrepa-
raturen beim
Vermieter, die
Instandhal-
tung ist
grundsitz-
lich dessen

Der Chef des Liineburger Mieterbundes
kennt die fehlerhaften Vertragsklauseln.
Starre Fristen fur Renovierungen unwirksam

Pflicht, wenn es keine Regelung
oder eine nichtige Regelung gibt.
Daher kann eine Ubertragung
der Pflichten auf den Mieter nur
dann wirksam erfolgen, wenn die
Vereinbarungen auch wirksam
sind.

Die meisten Mietvertrage biir-
den dem Mieter diese Repara-
turen auf. Ist das rechtlich kor-
rekt?
Richtig ist, dass es im Laufe der
letzten Jahrzehnte eine Verinde-
rung in den Mietvertrigen gab
und nunmehr simtliche Miet-
vertrige eigentlich die Durch-
fiihrung der Schinheits-
reparaturen auf den
Mieter iibertragen
wollen. Wenn die
Regelung im Miet-
vertrag wirksam
ist, ist die Ubertra-
gung grundsitzlich
wirksam. Gro-
fle ein-
schneidende
gerichtliche
Entschei-
dungen gab
esvor allem

bei der Vereinbarung der starren
Renovierungspflichten, die als
unwirksam bezeichnet wurden-
beispielsweise, dass Kiiche und
Bad alle zwei oder drei Jahre ge-
strichen werden miissen. Glei-
ches gilt fiir Quotenklauseln. Bei
dieser Regelung war vorgesehen,
dass der Mieter unabhdngig von
der Mietdauer eine prozentuale
Beteiligung an Renovierungskos-
ten iibernehmen sollte und - der
weitaus grofiere praxisrelevante
Teil - dass die Wohnung nicht
renoviert iibergeben wurde.
Grundsitzlich lasst sich die
Rechtsprechung hier so zusam-
menfassen, dass es aus Sicht des
Gesetzes  unverhaltnismafiig
ware, wenn der Mieter bei Miet-
beginn schon einen Abnutzungs-
grad des Vormieters auferlegt be-
kommt, den er dann beim Aus-
zug beseitigen muss. Nur wenn
der Mieter fiir seinen eigenen
Abnutzungsgrad verantwortlich
ist, erscheint es angemessen und
nicht iiberraschend, wenn er fiir
diesen Umfang verpflichtet wird.

‘Warum sind diese Reparaturen
oft Grund fiir einen Streit?

Grund ist der Umstand, dass
auch bei Unwirksamkeit der
Schénheitsreparatur-Klauseln
der Mieter zur Beseitigung von
Gebrauchsspuren verpflichtet
werden kann. In der Praxis miis-
sen Schénheitsreparaturen vom
Schadenersatz abgegrenzt wer-
den, also von Beschidigungen
der Mietsache. In § 538 BGB ist
geregelt, dass Verinderungen
oder Verschlechterungen der
Mietsache, die durch den wver-
tragsgemifien Gebrauch herbei-
gefiihrt werden, vom Mieter
nicht zu vertreten sind. Ein Bei-
spiel: Es kann sich durchaus um
Dekorationsschiaden handeln,
wenn Kinder mit Bunt- und Filz-
stiften auf der Tapete im Kinder-
zimmer Malversuche unterneh-
men.

Grundsitzlich gilt, dass iiber
den vertragsgemifen Gebrauch
hinausgehende Beschiddigungen
vom Mieter als Schadenersatz-
anspruch zu beseitigen sind. Er
hat die Pflicht, weitergehende
Schiden an sonstigen Einrich-
tungen der Wohnung zu beseiti-
gen. Beispiele sind Brand- und
Rotweinflecken in Teppichbé-
den, Kratzer in Treppen, Tiiren
oder Tiirzargen insbesondere
aufgrund der Haltung von Haus-
tieren. Auch das Nichtentfernen
von Diibeln in Diibelléchern
wird als echter Schaden gewer-

tet, wobei das Vorhandensein
von Diibelléchern mittlerweile
Gegenstand einer geinderten
Auffassung ist und in einem (b-
lichen Maf3e zunehmend als ver-
tragsgemifler Gebrauch angese-
hen werden kann.

Welche Klauseln sind in Miet-
vertragen nicht erlaubt?
Bezogen auf die Vereinbarung
der Renovierung gibt es drei gro-
fle Fallgruppen, die bereits Ge-
genstand  héchstrichterlicher
Rechtsprechung waren: starre
Renovierungsfristen, Quoten-
klauseln und Ubertragung der
Renovierungspflicht, wenn die
Wohnung unrenoviert ist. Es
handelt sich nur dann um eine
renovierte Wohnung, wenn die
Pflichten im Zusammenhang mit
den Schénheitsreparaturen bei
Mietbeginn auch frisch ausge-
fiihrt wurden. Mithin kann ei-
gentlich eine Renovierungsver-
einbarung auch nur bei einer
frisch sanierten Wohnung oder
bei Erstbezug der Wohnung
moglich sein. Bei sogenannten
Raucher-Exzessen ist festzustel-
len, dass eine Individualverein-
barung unwirksam wire, die be-
stimmt, dass bei Beendigung des
Mietverhdltnisses eine Vollreno-
vierung unter der Verwendung
einer nikotinbeseitigenden Far-
be durchzufiihren ist.

Beim Thema ,Fogging® gibt es
eine sehr aktuelle und noch
nicht abschliefiend erfolgte Be-
urteilung. Hierbei handelt es sich
um einen dunklen, oft als &lig be-
zeichneten Belag an den Win-
den. Dies sind Ablagerungen, die
meist aus Staub bestehen und
vornehmlich in Neubauten oder
nach Renovierung zu Beginn
oder wihrend einer Heizperiode
auftreten. Als Ursache werden
schwer 16sliche organische Ver-
bindungen in Losungsmitteln
und Weichmachern als Aus-
gangsfaktoren genannt, die in
Bodenbeligen aus Laminat, PVC,
Teppichbéden, Styropor, Tiiren
aus Kunststoffen, Tapeten aus
Vinyl, Farben, Lacken, Klebemit-
teln und bestimmten Mobeln
enthalten sind. Sie kénnen da-
her sowohl aus dem Bereich des
Mieters als auch dem des Ver-
mieters stammen. Die genaue
Ursache bleibt auch im Rahmen
des Sachverstindigenbeweises
unklar.

Der Mieter sollte vor Unter-
zeichnung die Klauseln im Miet-
vertrag {iberpriifen lassen - weil
die Entwicklung der Rechtspre-
chung in den vergangenen Jah-
ren sehr dynamisch bei der Be-
wertung von einzelnen Klauseln
war. Der Mieterverein steht da-
fiir fiir Mitglieder immer gern
zur Verfligung.



