Wenn’s um die ,,Schonheit“ der Wohnung geht

serie Fiir Schonheitsrepara-
turen von Mietobjekten ist
der Vermieter zustandig.

LANDKREIS. Unter Schonheitsreparatu-
ren versteht man die Beseitigung der
Abnutzungserscheinungen des Miet-
objekts, das heifdt Malerarbeiten im In-
nern der Wohnung. Der Auflenbereich
—das Streichen der Fenster und so wei-
ter von aulen — gehoren nicht zu den
Schonheitsreparaturen. Vermieter ha-
ben Handlungsbedarf, wenn Schon-
heitsreparaturen umgelegt werden
sollen.

Nach dem Gesetz ist der Vermieter
verpflichtet, die Mietsache stets in ei-
nem zum vertragsgemaflen Gebrauch
geeigneten Zustand zu tiberlassen und
sie wahrend der Mietzeit in einem ver-
tragsgemdfien Zustand zu erhalten.
Damit tragt der Vermieter die Schon-
heitsreparaturen entgegen landliufi-
ger Meinung, unabhdngig davon, ob
eine Wohnung renoviert ist oder
nicht.

Vermieter miissen daher die Durch-
fithrung der Schoénheitsreparaturen
durch den Mieter im Mietvertrag ver-
einbaren. Dies ist nur in engen Gren-
zen moglich. Haufig beliebte Vereinba-
rung einer Anfangsrenovierung oder
Endrenovierung sind — formularma-
ig — stets unwirksam. Lediglich lau-
fende Schonheitsreparaturen konnen
umgelegt werden. Selbst hier hat die
Rechtsprechung in jiingster Zeit stren-
gere Mafdstibe angelegt. Sogenannte
starre Fristen sind nicht mehr erlaubt,
das heiflt, wenn unabhangig vom kon-
kreten Zustand der Wohnung zu ei-
nem bestimmten Zeitpunkt der Mie-
ter zur Durchfithrung der Schonheits-
reparaturen verpflichtet wird. So heifdt
es in vielen Vertragen, dass die Schon-
heitsreparaturen in drei, fiinf und sie-

ben Jahren auszufiihren sind. Fehlt
hier ein Hinweis, dass dies nur ,,im All-
gemeinen“ gilt, ist die Vereinbarung
unwirksam. Der Mieter braucht kei-
nerlei Schonheitsreparaturen ausfiih-
ren.

Der Vermieter muss bei der Verein-
barung der Schonheitsreparaturen be-
achten: Die Formulierung muss sich
tatsachlich auf Schonheitsreparaturen
beziehen, das heiffit keine Aufnahme
von sonstigen unzuldssigen Mafinah-
men wie Versiegelung des Parkettbo-
dens, Ausfithrung durch eine Fachfir-
ma und so weiter. Im Mietvertrag kon-
nen Fristen genannt werden.

Dabei sollten vorsorglich nicht die
bisherigen drei, fiinf und sieben Jahre
genannt werden, sondern lingere Fris-
ten. Die Fristen diirfen nicht starr sein,
das heiflt, die Durchfithrung der
Schonheitsreparaturen miissen ab-
hingig gemacht werden vom tatsach-
lichen Zustand der Wohnung.

Die Schonheitsreparaturen miissen
sich auf die laufende Schonheitsrepa-
ratur beziehen. Keinesfalls parallel da-
zu eine Anfangs- oder Endrenovierung
vereinbaren. Schonheitsreparaturen
miissen im laufenden Mietverhiltnis
dem Mieter die Wahl der Farbgestal-
tung offen lassen, also keine Vereinba-
rung einer bestimmten Farbe oder
Farbtons.

Zunehmend Bedeutung erhalten
auch die so genannten Quotenklau-
seln. Darunter sind Bestimmungen zu
verstehen, wonach der Mieter, wenn
die Turnusfristen fiir Schonheitsrepa-
raturen noch nicht abgelaufen sind,
zumindest anteilig die Kosten einer
Schonheitsreparatur zu tragen haben,
wenn der Mieter diese nicht selbst
durchfithrt. Damit soll erreicht wer-
den, dass mittelbar der Mieter doch die
Malerarbeiten ausfithrt, um Kosten
einzusparen. Ankniipfungspunkt ist
eine wirksame Schonheitsreparatur-
klausel. Bei den Quotenklauseln sind
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bei der Formulierung folgende Punkte
zu beachten:

> Die Formulierung muss klarstellen,
dass eine Verpflichtung zur quoten-
madfiigen Kostenbeteiligung nur gege-
ben ist, wenn bei Vertragsende nicht
ohnehin die Durchfithrung von
Schonheitsreparaturen geschuldet ist.
> Die Hohe der vom Mieter zu zahlen-
den Kostenquote muss sich mindes-
tens an den Regelfristen orientieren.
Erfolgt dies nicht oder ist die Schon-
heitsreparaturklausel unwirksam, ist
die gesamte Quotenklausel unwirk-
sam.

> Es miissen Prozentsitze vermieden
werden, das heif’t, keine starre Abgel-
tungsquote.

» Die Quotenklausel darf sich nur an
volle Jahre seit Ausfithrung der letzten
Schonheitsreparaturen  beziehungs-
weise Beginn des Mietverhaltnisses be-
ziehen und ist in das Verhdltnis zu den
iiblichen Regelfristen zu setzen.

> Dem Mieter darf die Moglichkeit
nicht genommen werden, sich von der
Zahlungsverpflichtung durch Selbst-
vornahme der Schonheitsreparaturen
zu befreien.

> Die Quotenklausel muss das Trans-
parenzgebot beachten.

Falle 1:
Vergessen der Bestimmung

Fehlt eine Regelung zu den Schon-
heitsreparaturen, kann der Vermieter
keine Malerarbeiten verlangen. Nur
bei schuldhaften Beschiddigungen —
unabhingig von Vertragsbestimmun-
gen — ist der Mieter zum Schadenser-
satz verpflichtet.

Falle 2:
Zuséatze im Mietvertrag

Vermieter neigen dazu, im Mietver-
trag vorhandene, an sich wirksame Re-
gelungen durch zusitzliche Klauseln
zur Anfangs- und Endrenovierung
oder einer bestimmten Farbgestaltung
zu verdndern. Diese Zusdtze machen
nicht nur den Zusatz unwirksam, son-
dern auch die bestehende vertragliche
Regelung. Der Vermieter kann gar kei-
ne (auch keine laufende) Schonheits-
reparatur verlangen.

> Beispiel: Was machen andere, was
geht, was nicht? — Beispiel Endrenovie-
rung. — Vermieter schreiben am Ende
des Mietvertrages, dass die Wohnung
geweiflelt zuriick zu geben ist. Diese
Vereinbarung ist als Endrenovierungs-
klausel unwirksam. Dies ist allenfalls
als Individualvereinbarung wirksam.
> Beispiel: Der Parkettboden ist zu ver-
siegeln. — Eine derartige Bestimmung
weitet die Schonheitsreparaturen, die
sich auf die Beseitigung der Abnut-
zung durch Malerarbeiten beschréin-
ken, unzuléssig aus.

> Beispiel: Der Vermieter schreibt
sSchonheitsreparaturen werden vom
Mieter getragen®. — Die Klausel bietet
nur wenig Angriffspunkte fiir eine
Unwirksamkeit. Allerdings hat die
Kirze den Nachteil, dass unklar ist,
wann der Mieter auszufiithren hat oder
nicht.

¥ Beispiel: ,Der Mieter fithrt die lau-
fenden Schonheitsreparaturen auf ei-
gene Kosten aus.“ — Die Schonheitsre-
paraturen umfassen das Tapezieren,
Anstreichen oder Kalken der Winde
und Decken, das Reinigen der Tep-
pichbdden, das Anstreichen der Heiz-
korper einschliefflich der Versor-
gungsleitungen, der Innentiiren sowie
der Fensterrahmen und der Innenseite
der Wohnungsabschlusstiiren. Die
Schonheitsreparaturen sind fachge-
recht auszufithren. Fir den Umfang

der im Laufe der Mietzeit ausgefiihr-
ten Schonheitsreparaturen ist der Mie-
ter beweispflichtig. Die Schonheitsre-
paraturen sind, gerechnet vom Beginn
des Mietverhiltnisses und anschlie-
fend gerechnet von der letzten fachge-
rechten Ausfiihrung, im Allgemeinen
nach Ablauf folgender Zeitrdume fal-
lig (Fristenplan): Wand- und Decken-
anstriche, Reinigen von Teppichboden
in Kiichen, Bidern, Duschen, Wohn-
und Schlafraumen, Fluren, Dielen und
Toiletten alle fiinf Jahre; — in allen an-
deren Rdumen alle sieben Jahre; — An-
streichen von Heizkorpern und Heiz-
rohren, der Innentiiren, der Fenster-
rahmen sowie der Innenseite der
Wohnungsabschlusstiiren alle sieben
Jahre.

Dieses Beispiel wiirde nach der der-
zeitigen Rechtsprechung flexibel sein
und keine starren Fristen enthalten.
Dabei wurden vorsorglich auch die
Fristen von den ublichen drei, finf
und sieben Jahren verldngert.
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