Wel che geset zl i chen Neuregel ungen fir den Bereich
der Schonheit sreparaturen sind sinnvoll?

Kur zr ef er at
Ri AG Beat e Hi nkel mann, Ki el

Die Fragestellung lautet: Sollte der Gesetzgeber an der Regel ung der
Schénhei t sreparat uren etwas andern

Um das zu beantworten, ist es sinnvoll, sich kurz die derzeitige Regelung zu
vergegenwadrtigen, und zwar i mHinblick auf die getroffene Lastenverteilung und

i mHinblick auf die vorhandenen Ri siken.

Zur Lastenverteilung: Die wirtschaftliche Entscheidung in 88535, 536 BGB ist nur
vordergrindi g die, dass die Schodnheitsrenovi erungen zu den Lasten gehdren, die
dem Vernmi eter aufgebirdet werden. Wchtiger als die inhaltliche Regelung ist im
Wbhnraumi et recht fast inmrer die Frage der Abdi ngbarkeit — sie entscheidet in

ei nem ungl ei chgewi chti gen Markt die Frage nach der tatséchlichen

Last enverteil ung.

88§ 535, 536 BGEB sind in der Frage der Schonheitsreparaturen weitgehend zu Lasten
des Meters abdingbar. Dies bedeutet: der Cesetzgeber |&sst die Abwadl zung auf
den Meter zu, tatsachlich ist die Verteilung zu Lasten des Meters danit die
Regel

Zu den Risiken: Fir den Vernmieter gibt es imWsentlichen zwei Risiken. Das
erste — fehlende oder unwi rksane Regel ung zur Uberwal zung der

Schoénhei tsreparaturen — realisiert sich seltener, kommt aber vor. Hi er gibt es
Privatvermeter, die — wie auch viele Meter — ganz sel bstverstandlich davon
ausgehen, Schonheitsrenovi erungen seien Metersache und in sel bst gefertigten
Vertragen kei ne Regelung vornehnen. Sie kdonnen bei M etende eine bdse
Uberraschung erl eben. Unwirksame Regel ungen kénnen sich vor allem aus dem AGB-
CGesetz ergeben. Das zweite wirtschaftlich bedeutsanere Risiko des Verm eters ist
das des ei nkonmens- und ver nbgensl osen Meters. Nach der derzeitigen Regel ung
hat der Verm eter am Ende des M etverhdltni sses hohe Schadensersat zf or der ungen
die er zwar einklagen aber hé&ufig nicht beitreiben kann

Fir den M eter besteht das Risiko, am Ende des M etverhéltnisses mt hohen
Forderungen konfrontiert zu werden. D ese ergeben sich auch bei kurzen

M et ver hal t ni ssen aus der Quot enhaftungskl ausel, im Ubrigen aus § 326 BGB, wenn
der Meter nicht renoviert. Renoviert er, umder Zahlungspflicht zu entgehen,
wird er haufig mt &hnlich hohen Forderungen aus PW konfrontiert, weil die
Schénhei t srenovi erungen nicht fachgerecht durchgefihrt seien — Uber di e MaRst dbe
| &sst sich hier unendlich streiten, mt einemfast unkal kul i er baren
Prozessri si ko.

Wenn der Cesetzgeber etwas regelt, sollte er mE. Spielraumfir unterschiedliche
Vertragsgest al tungen bel assen, weil die Interessen der Parteien auch sehr

ver schi eden sind. Er kdénnte aber evtl. Regel ungen fir verschi edene G undfornmen
mt Absicherungen fir die Parteien anbieten. Eine solche Gundformkénnte die
einer — nur hier vorlaufig so genannte — Kostenpauschal e sein.

Si e kdnnte grob skizziert so aussehen

e Der Vermeter ist bzw bleibt renovierungspflichtig.

e Der Meter schul det zuséatzlich zur Mete einen Betrag ,Kostenerstattung
Schénhei t sreparat uren* — der Hohe nach etwa begrenzt auf den Betrag aus dem
Wbhnungsbi ndungsgeset z

e« Nimm der Meter turnusnéllig Schdnheitsrenovierungen vor, erhadlt er die
Pauschal e insoweit erstattet.

« Der Vermeter nuss die Pauschal e entsprechend 8550b getrennt anlegen — nmit dem
Unt erschi ed, dass nicht verbrauchtes Geld i hm zusteht.

Die Idee ist nicht so neu. Derartige Vertragsgestaltungen oder jedenfalls

tat sachl i che Handhabungen konmen — ohne di e Anl agepflicht — im prei sgebundenen
(oder ehenal s prei sgebundenen) Whnraum vor, wenn der Vermeter die
Schdnhei t srenovi erungen dberni nmmt und daf Ur ei ne entsprechend hdhere Kostenm ete
nach § 28 Abs. 4 der |I. Berechnungsverordnung erhélt.

Ein Vergleich der Lasten- und R sikoverteilung kann die Vor- und Nachteile
auf zei gen:

Di e Lastenverteilung bleibt unverédndert. Wrtschaftlich zahlt der Meter
jedenfalls in der Hohe der genehmi gten Pauschal e di e Schénheit srenovi erungen.



(Zur Zeit sind es nach § 28 der |1.BV 15,50 DMje nR2 jahrlich. Das waren be

ei ner 60-n2-Whnung nonatlich 77,50 DM)

Zu den Risiken: We es mt demrechtsunkundi gen Vermi eter steht, hangt davon ab
was gilt, wenn die Parteien keine Regelung treffen — hier wird nur eine Variante
angeboten. (Ware der Vorschlag hier die allein mbgliche Regelung, wére der
Vernieter geschitzt, weil die Lastentberwdl zung schon i m Gesetz geschi eht.) Das
Ri si ko unwi rksaner All genei ner Geschaftsbedi ngungen entsteht nicht, wenn eine
geset zl i ch angebot ene Variante gewdhlt wird.

Seitens des Vermeters entfallt insbesondere das R siko des insolventen Meters
am Ende des M etverhél tni sses. Entweder hat der Meter renoviert, dann braucht
er kein Geld. Oder der Meter hat nicht renoviert, dann hat er das — angesparte
— Kapital aus der gezahlten Pauschale — in dem genannten Beispi el wiren das nach
5 Jahren: 4650,00 DM zuzuglich Zinsen. Ausgerechnet bei 4% 5657, 00 DM (ohne

Ber ticksi chti gung steuerrechtlicher Regel ungen).

Seitens des Meters entfallt das R siko, zum Metende hin nmt hohen Forderungen
Uber zogen zu werden. |hn trafe aber ohne eine Anlagepflicht des Vermeters, wenn
er denn renoviert, ein neues Risiko, namich das des zahl ungsunf &hi gen
Vermieters. Dem Ri si ko der Insolvenz des Vermi eters ware deshalb nit der

wei teren Anl agepflicht entsprechend § 550 b Il BGB (Anl age von M etsicherheiten)
zu begegnen.

Zu den Vor- und Nachteilen

Zu den Vorteilen gehdort neben der Vernei dung der beschriebenen Risiken der
derzeiti gen Regelung einerseits, dass nit einer besseren Erhaltung der Whnungen
zu rechnen ware.

Es ware zu erwarten, dass Meter imlaufenden Metverhéltnis turnusnéalli ge

Renovi erungen eher als bisher wirklich ausfihren — das bringt ihnen nicht nur
Kost ener st attung sondern bei Ei genl ei stung auch eine echte Entlohnung. Bi sher
gibt es fur den Meter imlaufenden Metverhédltnis keine wrtschaftlichen
Anreize, zu renovieren.

Ich wirde mir von einer derartigen Regel ung auch versprechen, dass es deutlich
weni ger Prozesse um Schénhei t srenovi erungen gi bt und dass di ej enigen, die

gef ihrt werden, einfacher werden — ein Vorteil vor allemfir Anwalte und

Ri chter, aber auch fir Parteien, die durch Prozesse erfahrungsgemafl stark

bel astet werden. Di ese Erwartung nuss begrindet werden, weil nan zundchst denken
kénnte, aus ei nem Prozess heute (am M etende) werden jetzt ganz viele — einer
fir jede Renovierung. Eine solche Einschatzung wirde aber der Erfahrung

wi der sprechen, dass M etprozesse nehrheitlich anl asslich oder nach der

Beendi gung des Vertrages gefuhrt werden. Imlaufenden Metverhéltnis ist die
Bereitschaft zu verninftigen, einvernehnlichen Regel ungen bei derseits viel

hoher. Es ist auch aufféllig, dass Klauseln, w e oben vorgeschlagen, in
Vertragen haufiger zu finden sind — dass es aber praktisch keine verodffentlichte
Recht sprechung dariber gibt.1

Der Nachteil dieser Regelung liegt auf der Hand: die Regelung ist teuer, weil
sie von Anfang an di e Kosten der Schoénheitsrenovi erungen ausweist. Der Meter

ni mt eine Vorfinanzierung der Kosten vor. Der Verm eter uUberninmmt ungekehrt
wirtschaftlich einen Teil der Last ,Schodnheitsrenovierung“, wenn er in Zeiten
ausr ei chenden Whnungsangebotes di e Nettokal tniete reduzi eren nuss, damt der
Gesantbetrag fur den Meter akzeptabel ist. lhn trifft auBerdem zusatzlicher

Ver wal t ungsauf wand.

Di e schei nbar neuen Kosten sind allerdings tatsachlich solche, die ohnehin
entstehen: Zur Zeit werden sie nur erst am Ende des M etverhaltnisses deutlich
und nehnen dann bedrohl i che AusmalRe an

Di e Variante einer |aufenden Kostenpauschal e bietet sich nicht fur jeden an: Fur
den Vermieter ist sie vor allemdann sinnvoll, wenn er umdie

Ei nkommenssi tuati on seiner Meter bei Metende firchtet und/oder wenn er an

ei nem guten Zustand seines Obj ektes ein hohes Interesse hat. Fiur Meter ist sie
vor allem dann sinnvoll, wenn sie durch | aufende Renovi erungen i hr CGeld w eder
zur iick hol en wollen und das auch nach i hren handwerkli chen F&hi gkeiten kénnen
Auch fir den M eter kann dariber hinaus die Risikovernei dung zu bedenken sein.
Durch di e | auf enden Zahl ungen vernei det er das Risiko, nmt hohen Forderungen
gerade bei Whnungswechsel (berzogen zu werden, wenn er das am weni gsten

ver kraften kann.



Die Idee ist damt nicht die einzig sinnvolle und sollte auch nicht so
m ssver st anden werden. Sie ist auch nicht vollig unproblematisch. Erst recht
fehlt noch jede Feinarbeit. Das ist aber wohl auch nicht der Sinn eines
Kurzreferates, das in erster Linie Denkanstol3 fir eine D skussion sein soll.

1) Auf gefunden habe ich nur di e Entscheidung AG Minster, W 1986, 370 — dort zur
Verj ahrung von Erstattungsansprichen.



