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Unfaire Klauseln stellen Mieter frei

Expertin: Wenn im Mietvertrag die Renovierungs-Regel zu eng ist, mul} der Vermieter selber malern

Figentlich, so sagt die gesetzliche
Grundregel, mufi der - Vermieter
Schonheitsreparaturen selber machen
lassen und dafiir zahlen. Meist aber
wird: diese Pflicht auf den Mieter
itbertragen. Wenn der Vermieter bei
dieser Ubertragung aber des Guten
zuviel hineinschreibt, fille alles auf
thn selbst zuriick ~ die Gerichte rea-
gieren allergisch auf zu enge Reno-
vierungs-Regeln.  Auch. auf diese
Problematik wurde die Expertin des
60. Immobilien-Telefons mehrtach
angesprochen. Hier weitere Antwor-
ten von Carin Miiller, Rechesanwil-
tin beim Verband Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunternchmen:

Bei meiner Mictvertragsklausel zur
Schinheitsreparvatur mochte ich wis-
sen, ob diese mit Blick anf die Rechi-
sprechung unwirksam ist: ,, Malermi~
Pige Schionheitsreparaturen trigt der
Mieter, ... Endet das Mietverhiltiis,
hat der Mieter alle bis dahin, je nach
Abnuizungsgrad evforderlichen Arbei-
ten auszufiihren. Der Mieter hat eine
anteilige  Kostenerstattungspflicht,
wenn die letzten Schonheitsreparatu-
ven linger als ein Jahv zuriickliegen.
Liegen sie linger als ein Jahr zuviick,
zahlt dev Micter 20 Prozent der Ko-
sten, linger als zwei Jahre 40 Prozent,
oo. Linger als fiinf Jahve 100 Prozent.
Bei iibermafiiger Abnutzung wird der
Kostenanteil entsprechend dem Zu-
stand der Mietsache vom Vermieter
nach billigem Ermessen bestimme, *
Dann folgt noch eine Klansel, nach
der ich auch selbst renovieren kann,
statt Kostenanteile zu zahlen.
[ch habe dabei juristische Bauch-
schmerzen®. Zwar sind lauc BGH-
Rechesprechung ,, Kostenquotenklau-
seln® grundsitzlich zuldssig. Aber hier
haben Sie den Fall, daB nach fiinf
Jahren immer 100 Prozent fillig wii-
ren. Diese Klausel wurde vom Land-
gericht Berlin fiir unwirksam gehal-
ten - mit der Folge, daB die ganze
Schénheitsreparaturklausel - anwirk-
sam ist und Sie keine Schonheits
reparaturen durchfithren miiBten.
Solche Urteile aber lagen vor der
BGH-Entscheidung  im  Cktober

2004, bei der allerdings nicht eine
Klausel wie bei Thnen zu beurteilen
war. Eine gewisse Unsicherheit, wie
dies' bei einem  Streit ver Gericht
beurteilt wiirde, besteht leider.

Wenn die Klausel wirksam wiére, wic
funktioniert das dann technisch?

Der Vermieter miiite Ihnen den Ko-
stenvoranschlag  eines Malermeisters
verlegen. Der darf aber nicht als ver-
bindlich angeschen werden. Danach
entscheiden Sie, ob Sie zahlen oder
pinseln wollen.

Ich habe Zweifel an der Rechtmifig~
keit der Schonheitsreparatur-Regeln in
einem Mietvertrag. Zum einen heift
es, dafp der Zustand der- Mietsache
zum Zeitpunkt der Ubergabe in cinem
Ubergabeprotokoll niedergelegt wird.
Wias nun, wenn es keine Ubergabe mit
Protokoll gab?

Ein  Ubergsbeprotokoll ist keine
Wirksamkeitsbedingung fiir: Schon-
hettsreparaturen. Hier kommt es dar-
auf an, ob diese durch entsprechende
Klauseln wirksam auf den Mieter
tbertragen wurden. Daflir mifiten
Sie genau im Vertrag nachlesen.

Ja, dovt heifit es einerseits, daff ,,spd-
testens alle drei = fiinf - sieben Jahre*
die jeweiligen Riwme zu renovieren
sind. Auferdem muff ich bei Miet-
vertragsende dic Réuine in ovdnungs-
gemifems Zustand iibergeben. Und:
Sind zeitlich fillige Renoviernngen
noch nicht vorgenommen, muf ich
dies bei Auszug nachholen. Sind wei-
tere damsr noch nicht fillig, muf ich
laut Vertrag bei Auszug einen antei-
ligen Kostenanteil zaklen. Sind End-
renovierungsklansel und / oder Ko-
steniibernahmeregel unwirksam?

Die von lhnen genannten und mir
vorgelegten Klauseln sind auch unter
Beriicksichtigung der BGH-Urteile
witksam. Der Bundesgerichtshof (Az:
VII ZR 378703} hat gerade diese
Klausel fiir zulissig erachtet. Es han~
delt sich um die Formulierungen, die
im Vertragsmuster des ,,GdW. Bun-
desverband  deutscher  Wohnungs-
und Immobilienunternehmen® ver-

wendet werden. Wichiig ist bei Thnen
die , Abnutzungsklausel”. Diese Lifit
je nach Abnutzung eine Verlingerung
oder Verkiirzung der Fristen zu. Da-
her handelt es sich nicht um. ,zu
starre”, sondern zuldssige ,,weiche”
Fristen — auch wenn das Wort ,.spite-
stens” zunichst einen anderen Ein-
druck macht. Auch die sogenannte
Kostentragungsklausel ist zulissig.
Ubrigens, einmal am Rande fur ju-
ristisch Interessierte: Mit der Miet-
rechesreform kam eine neue Zustin-
digkeitsregelung 1m Prozefirecht.
Jetzt ist der Bundesgerichishof auch
in Mietsachen die oberste Revisions-
instanz. Frither waren das die Cher-

immobilien-
Telefon

landesgerichte mit ithren Rechtsent-
scheiden. Aber seit 2003/2004 landen
alle wichtigen Themen beim BGH -
speziell zu Schonheitsreparaturen ha
der sich schon oft geiulert.

Gehort das  Abschleifen von Par-
kettbodes: zu den Schonheitsreparain-
ren, die ich alle paar Jahve machen
mufi? So oft ist der Parkettboden an-
gesichis seiner geringen Stdrke gar
nicht abschleifbar.

Machen Sie sich keine Gedanken um
die Stirke des Parketts. Dieses Kapitel
gehort gar nicht zum Kapitel Schon-
heitsreparaturen, sondern ist Sache
des Vermieters.

Ich ahne schon, dafi ich dem Vermieter
den etwas angestaubien alten Teppich
werde ersetzen miissen. Zumal er ein
Brandloch hat. Muf} ich solch einen
Teppich eigentlich schon ver Ende der
laufenden Schénheitsreparatuveti-Re~

gel = fiinf Jahsen fiiv Wohnzimmer
-~ ersetzen, oder kann ich dies auch erst
beim Auszug tun?

Grundsitzlich gehort der Teppichbo-
den-Austausch nicht zur Schénheits-
reparatur — hochstens eine Teppich-
reinigung. Ein Teppich mit Brand-
loch aber gehort, juristisch gesehen,
zum Thema Schadenersatz. Auch
hier konnte der Vermieter eine Scha-
densbeseitigung  durch  sofortigen
Austausch des Teppichs verlangen.
Allerdings wird dies meist erst bel
Auszug augenscheinlich und’ damit
dann erst relevant.

Fech will aus meiner Wohnung aus-
zichea und sche Streit beitn Kinder-
zimmer (der kleinste Raum) anfzie~
fien. Da klebt eine Tapete mit Bir-
chen-Motiv. Muf. die beim Awszug
gegen cine neutrale Rauhfasertapete
ausgetanscht wevden?

Schwieriger Fall. Schlefilich kann
man heute nicht allgemein davon aus-
gehen, daB eine Drei-Zimmer-Woh-
nung von einem Ehepaar bezogen
wird, das ein Kind im Vorschulalter
im kleinsten Zimmer unterbringt.
Wenn ein Gericht die allgemeine
Nutzbarkeit verneint, miifite - deér
Mieter anders tapezieren.

Am Rande: Vor Gericht geht es
mamer um Einzelfille. Wir hatten
Kurzlich beispielsweise den Fall it
ciner Harry-Potter-Bordiire:  Ein
Kinderzimmer darf auch gegen den
Willen des Vernmeters mit solchen
Motiven' tapeziert werde, dies halte
sich 1m Rahmen des Ublichen und
gehdre zum normalen vertragsgemi-
Ben Gebrauch — so meinte das Land-
gerichts Betlin (Az. 62§ 87/05). Der
Vermieter hatte beim Auszug vom
Mieter verlangt, die Tapete zu be-
seitigen. Das Gericht aber wies diese
Klage auch ab. weil der Mieter schon
bei Vertragsbeginn renovieren mufite
und beim Auszug nach nur andert-
halb Jahren in der Wohnung nicht zur
Schénheitsreparatur verpflichtet war.

Ich zieche jetzt nach nur sechs Mona-~
ten aus meiner neneir Wohnung, Muft
ich gleich wieder venovieren?

Wenn Sie ganz normal gewohnt und
nichts GbermiBig abgenutze haben,
mdissen Ste nicht renovieren: Haben
Sie eine Kostentragungs- oder Quo-
tenklause] in Threm Mietvertrag?

Daf ich anieilig die Kosten iragen
mufs, fiir linger als ein Jahr Wohnen
20 Prozent?

Genau diese Regelung meine ich.
Das miifiten Sie noch einmal exake
nachlesen. Bei nur sechs Monaten
Wohnen ist. diese Vorgabe ja noch
nicht erfiillt — und daher eine Zah-
lung gleich null.

Wir wohunen seit 1958 in wunserer
Wohnung, die jetzt ciner nenen Ver-
mictgesellschaft gehort. Die verlangt
bei Kiindigung oder Tod des Mieters
eine kompleite Renoviernng. An-
schiliefend allerdings will dieser nene
Vermieter die Wohnung auf den ak-
tuellen  Modernisierungsstand. brin-
gen, weil der alte Vermieter nie etwas
gemacht hat. Alse: alte Elektro- und
Wassetleitungen  stillegen und neue
unter Putz verlegen. Auch sollen Bad
und Kiiche ernenert und anf dem Bo-
den Laminat verlegt werden.  Somit
wird dann also alles Renovierte wieder
weggerissen. Aber wozu soll ich dann
vorher komplett renovieven? Ist das ein
Betrug am Mieter oder rechimdipiges
Vermieterverhalten?

Erforderhich st zunachst, dafl in Th-
remy  Mietvertrag . eme. wirksame
Ubertragung  der Schénheitsrepara-
wrverpflichtung auf den: Mieter er-
folgt ist. Falls das der Fall ist, geht die
Rechtsprechung davon aus, daff diese
Pflicht des Mieters bei anschliefen-
den Umbau- oder Modernisierungs-
arbeiten des Vermieters in eine Ko-
stentragungspflicht je nach Fristablauf
umwandelt. Sie miissen also quasi das
zahlen; was. Sie abgewohnt haben.
Der Vermieter kann grundsitzlich die
Kosten ersetzt verlangen - mul} Thnen

aber die Mbglichkeit offen lassen, die

Arbeiten auch selber durchzufithren.

Fortsetzung folgt auf der Inmmobilien-
seite der Berliner Morgenpost am koti-
menden Mittwoch e



