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Update: Schonheitsreparaturen bei unrenovierter Wohnung

Mit zwei wichtigen Urteilen hat der BGH
entschieden, dass der Vermieter im laufen-
den Mietverhéltnis Renovierungsarbeiten
(Schonheitsreparaturen) in der Wohnung
durchfiihren muss, wenn die Renovie-
rungsarbeiten (Schonheitsreparaturen)
im Mietvertrag nicht wirksam auf den
Mieter iibertragen worden sind und sich
der Zustand der Wohnung seit dem Einzug
deutlich verschlechtert hat.

Mit Riicksicht auf Treu und Glauben
(§ 242 BGB) kann der Mieter zwar die
Renovierung verlangen, muss sich aber
wegen der dadurch bewirkten Besser-
stellung gegeniiber dem unrenovierten
(vertragsgemdBen) Zustand bei Mietbe-
ginn in angemessenem - in der Regel
hélftigem - Umfang an den erforderlichen
Kosten beteiligen.

BGH, Urteile v. 8.7.2020, VIII ZR 163/18
und VIII ZR 270/18

Die Félle und das Problem:

In beiden Féllen gab es keine wirksame
Abwilzung der Renovierungsverpflich-
tung (Schonheitsreparaturen) auf den
Mieter.

Im Jahre 2015 hatte der BGH bereits
entschieden dass die formularmiBige
Abwilzung der Renovierungspflichten
unwirksam ist, wenn dic Wohnung unre-
noviert libergeben wurde und der Mieter
hierfiir keinen angemessenen Ausgleich
erhilt.

Dadurch ergab sich aber stets die Frage,
ob die Mieter vom Vermieter verlangen
koénnen, dass der Vermieter in der unre-
noviert iibergebenen Wohnung die Schon-
heitsreparaturen ausfithren muss, wenn
sich der Zustand der Wohnung

veschlechtert. In beiden Féllen verlangten
die Mieter vom Vermieter entsprechende
Renovierungsarbeiten in den Wohnungen
auszufiihren.

Die Entscheidungen_des Gerichts:

Nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB hat der
Vermieter die Mietsache dem Mieter in
einem zum vertragsgeméfBen Gebrauch
geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie
wihrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten.

Zur Gebrauchserhaltungspflicht des Ver-
mieters gehdrt es, eine nach der Uberlassung
eingetretene Verschlechterung der Mietsa-
che zu beseitigen und den zum vertrags-
gemiflen Gebrauch geeigneten Zustand
wiederherzustellen.

Wurde eine Wohnung vereinbarungsgemaf
unrenoviert an den Mieter iibergeben, folgt
daraus aber nicht, dass Renovierungsan-
spriiche des Mieters von vornherein aus-
scheiden. Vielmehr trifft den Vermieter
eine Renovierungspflicht, wenn sich der
Dekorationszustand deutlich verschlechtert
hat.

Durch die nach Vorstehendem allein sach-
gerechte umfassende Renovierung werden
allerdings nicht nur die vom derzeitigen
Mieter bewirkten - von ihm grundsétzlich
nicht zu vertretenden (§ 538 BGB) - Ge-
brauchsspuren beseitigt, sondern auch
diejenigen aus dem Zeitraum vor dem
gegenwadrtigen Mietverhéltnis.

Der Mieter erhilt damit eine Wohnung,
die einen Dekorationszustand aufweist,
der tiber den vertraglich seitens des Ver-
mieters geschuldeten Zustand hinausgeht.
Nach dem Gebot von Treu und Glauben
(§ 242 BGB) ist dieser Besserstellung durch

eine angemessene finanzielle Beteiligung
des Mieters an den Renovierungskosten
Rechnung zu tragen.

Fiihrt die Vornahme der Renovierungsar-
beiten (Schonheitsreparaturen) zu einem
besseren Dekorationszustand der Wohnung
als dem vertraglich geschuldeten, hat sich
der Mieter regelmdfig an den Kosten der
Renovierung in angemessenem Umfang
zu beteiligen. Eine Kostenbeteiligung mit
50 Prozent ist in aller Regel angemessen,
sofern im Einzelfall keine Besonderheiten
vorliegen.

Praxis-Tipp:

Praxistauglich sind beide Entscheidungen
sicherlich nicht. Nach dem die Urteile
verdffentlicht wurden, hagelte es Kritik
verschiedener Verbdnde. Es bleibt abzu-
warten, wie sich eine mogliche Renovie-
rungsverpflichtung im laufenden Miet-
verhdltnis auswirken wird.

Wichtig ist aber in Hinblick auf die bei-
den Entscheidungen, dass der Vermieter
jedenfalls keine Renovierungsarbeiten
durchfiihren muss, wenn die Schonheits-
reparaturen wirksam auf den Mieter abe-
wilzt wurde.ll
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