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

Kur zr ef er at
RA Nor bert Ei senschm d, Kol n

Nach dem gesetzlichen Leitbild des § 536 BGB hat der Vermieter die vermetete
Sache wahrend der Metzeit ohne Einschrankung in einem zum vertragsgenéflien
Gebrauch geei gneten Zustand zu erhalten. Es ist unstrittig, dass hierzu auch die
sogenannt en , Schénheit sreparaturen” zéhl en. Ebenso unbestritten ist es

al I erdi ngs, dass diese Vorschrift vertraglich abbedungen werden kann. Bei einer
formul arvertragli chen Abanderung sind die Vorschriften des AGB- Cesetzes zu
beacht en. Formul arkl ausel n Uber di e Abwal zung von Schonheitsreparaturen auf die
M eter werden insbesondere an der Ceneral kl ausel des § 9 AGB- Gesetzes genessen,
nach der All genei ne Geschaftsbedi ngungen unwi rksam si nd, wenn sie den
Vertragspartner des Verwenders, hier also den Meter, entgegen den Geboten von
Treu und d auben unangenmessen benachteiligen. Die Vertragspraxis be
Wohnraunmmi et ver hél t ni ssen hat sich bereits seit |anger Zeit dahin entw ckelt,
dass abwei chend von dem gesetzlichen Leitbild der Erhaltungsaufwand fur
Schénhei t sreparaturen auf den Meter abgewdl zt wird. Dies geschieht in aller
Regel sowohl fir die Schdnheitsreparaturen wahrend des | auf enden

M et ver hal t ni sses wi e auch fur die Durchfihrung oder Kostentragung von

ent sprechenden Arbeiten anl asslich des Auszugs. |nsbesondere bei Beendi gung des
M et ver hdl tni sses sind entsprechende Regel ungen auferordentlich streittrachtig.
Nach groben Schéat zungen kann davon ausgegangen werden, dass pro Jahr wenigstens
zwei M Ilionen M eterhaushalte uneiehen. Danit stellt sich bei zwei MI1ionen
Haushal ten jahrlich allein wegen ei nes Wohnungswechsel s das Probl em der
Schdnhei t srepar at uren

Wahrend der Laufzeit eines M etverhéltnisses kann nach Erfahrungen der

M etervereine imallgenmei nen davon ausgegangen werden, dass der M eter
unabhéngi g von vertraglichen Verei nbarungen, Fristenpl @nen etc. seine Whnung so
herrichtet und nal ermaRig instand héalt, wie es seinen personlichen Bedurfnissen
entspricht. Streitfadlle mit dem Vernieter uber ,|aufende” Schdnheitsreparaturen
haben oftmal s Stellvertretungscharakter. Sie entstehen als Reaktion auf andere
Di fferenzen, die nicht befriedi gend gel 6st werden, etwa als Konpensation fur

ei ne fehl geschl agene Kindi gung oder M eterhdhung des Verm eters.

| . Ubersicht (ber Rechtsprechung und Literatur

Di e bisher veroffentlichte Judi katur spiegelt ein groBes Streitpotential w der
Sie |&sst bisher bei vielen Streitfragen keine einheitliche Linie erkennen
Trotz einer Vielzahl obergerichtlicher Entscheidungen und zehn erl assener
Recht sent schei de, unter anderem des BGH, werden inmer wi eder neue
streittréchti ge Kl ausel konbi nati onen und neue Ausl egungen bekannt. Eine
Auswertung der juris-Datenbank nmt Stand Fridhjahr 2000 ergi bt zu dem
Thenenkonpl ex weit (Uber 900 Entschei dungen, davon 171 obergerichtliche

Ent schei dungen. Allein der Bundesgerichtshof ist hier nmit 48 Entschei dungen
registriert. Die zeitliche Verteilung | dsst zu di esem Thenmengebi et kei ne

Ent spannung er kennen; wahrend im Zeitraum von 1950 bis 1980 lediglich 171

Ent schei dungen registriert wurden, entfallen auf den Zeitraum 1981 bis 1990 447
Ent schei dungen und auf den Zeitraum von 1991 bis 1999 wi ederum 351

Ent schei dungen. I n der juris-Datenbank fir unsel bsténdige Literatur, also fur
juristische Fachaufsatze, sind nit dem Begriff ,Schodnheitsreparaturen* insgesant
288 Publ i kati onen nachgew esen

Di e obergerichtliche Rechtsprechungl geht von fol genden all genei n anerkannt en
Grundsét zen bei der Abwél zung von Schdnheit sreparaturen aus.

1. Einzugsrenovierung

Ei ne obligatorische E nzugsrenovierung ist nur dann zul &ssig, wenn dem M eter
kei ne weiteren Renovierungspflichten auferlegt werden2. Renoviert er freiwillig
bei m Ei nzug, dann bl ei bt dies bei der Beurteilung weiterer vertraglicher
Pflichten unbericksichtigt3.

2. Laufende Schoénheitsreparaturen



Di e fornul ar maRi ge Abwél zung der turnusnélRi gen Schdnheit sreparat uren auf den

M eter soll grundsétzlich kei ne unangenessene Benachteiligung des Meters im
Sinne von § 9 Abs. 1 AGB-CGesetz darstellen.

Wei t gehende Ei ni gkeit besteht darin, dass der Meter nicht fir Abnutzungen vor
Vertragsbegi nn ei nstehen soll, sondern dass er nur fir die auf seine
Vertragszeit fallende Abnut zung auf konmen nuss. Aus di esem Grund nuss nach der
Recht sprechung der Beginhn des Fristenplans nit dem Ei nzug Uberei nsti nmen,
unabhangi g davon, in wel chem Zustand (renovi ert oder nicht renoviert) sich die
Whnung bei m Ei nzug befand (BGH a. a. Q).

3. Endrenovi erungs- und Abgel t ungskl ausel n

Zusatzlich zu den Schonheitsreparaturen nach Fristenplan wihrend der M etzeit
wird es fir zul &ssig gehalten, auch ei ne Endrenovi erungsverpflichtung beim
Auszug in bestimten G enzen zu vereinbarend4. Zwar wird eine Verpflichtung
unabhéngi g vom Zei t punkt der Vornahme der | etzten Schdnheitsreparaturen fiur

unwi rksam gehal ten5. Zul 8ssig soll es allerdings sein, dass der Meter fir noch
ni cht ganz abgel aufene Fristen an den anteiligen Renovi erungskosten beteiligt

wi rd6. Diese anteilige Kostentragung entsprechend der abgewohnten Metzeit sol
der M eter dadurch vernei den kdnnen, dass er bei Auszug ,freiwillig“ nochnals
renoviert.

4. Begriffsbestinmmung

Zur Definition des Begriffs ,Schdnheitsreparaturen® und zur Abgrenzung von
anderen nicht hierunter fallenden |nstandsetzungsarbeiten hat der BGH7 bereits
in seiner Entscheidung vom20. 9. 1961 festgestellt: ,Schdnheitsreparaturen sind
nur das Tapezi eren, Anstreichen oder Kal ken der Wande und Decken und das
Streichen der FuBbdden, der Fenster (von innen) und der Tudren.“ Dies entspricht
der Definition von Schonheitsreparaturen in der |I. BV vom 20. Novenber 1950 und
geht auf eine entsprechende Regelung in § 7 Abs. 1 der Preuldi schen

Ausf Uhr ungsver ordnung zum Rei chsmi et engesetz vom 17. April 1924 zur tck8.

In der Fol gezeit wurde der Unfang der Schoénheitsreparaturen erweitert. Schon die
1. BV vom1. August 1963 sah vor, dass zu den Schdnheitsreparaturen auch das
Streichen der Hei zkérper einschlielllich der Heizrohre zahlt. Der

Mustermi etvertrag 1976 des Bundesm nisteriums der Justiz hat diese erweiterte
Definition aufgegriffen. Nach dem Rechtsentscheid des BGH9 vom 30. 10. 1984 i st
di ese Definition allgenein anzuwenden. Sachlich begrenzt werden die Arbeiten
dadurch, dass sie sich imer auf das Whnungsi nnere bezi ehen.

Die Il. BV spricht von ,Kosten der Schénheitsreparaturen in Whnungen“. Eine
formul ar i ge Erweiterung der Schonheitsreparaturen sowohl auf andere Raume als
auch auf andere Arbeiten wird bei der Whnraunm ete fiur unzul &ssig gehal ten
Anderes soll fdr Individual vereinbarungen gelten. H erbei ist allerdings der
zwi schenzeitlich erweiterte Begriff der Allgenei nen Geschaftsbedi ngungen in § 24
a AGBG zu beachten, nach dem fir Verbrauchervertrage, insbesondere bei der
Wohnraunmm ete, fast jede vertragliche Verei nbarung den Begriff der Al geneinen
Geschaf t sbedi ngungen erfiullen diurfte. Bei der Geschaftsraumiete gilt dies

ni cht.

Zur geschul deten Qualitat ist es standi ge Rechtsprechung, dass die Ausfihrung in
mttlerer Art und Gite und fachménni sch erfol gen nuss; Fachhandwer ker kl ausel n
si nd unzul assi gl10.

5. Regeln in der ehenaligen DDR

I m Gegensatz zum Bundesdeut schen Recht gab es im§ 104 Abs. 2 Zivil gesetzbuch
der ehenaligen DDR die Verpflichtung fir Meter, die | aufenden
Schénhei t sreparat uren auch ohne vertragliche Verei nbarung durchzuf ihren. D ese
Regel ung trat am 3. 10. 1990 auler Kraft. Auf einzel ne Zweifel sfragen be

M etvertréagen, die noch zur Zeit der Geltung des ZGB abgeschl ossen wurden, sol
hi er nicht naher eingegangen werden, da es sich dabei um Uber gangsrecht
handel t 11.

6. Literaturnei nung

Die Literaturstinmmen halten in Ubereinsti mung mit der Rechtsprechung

Uberwi egend di e Grundséat ze zur Abwadl zung von Schénheit sreparaturen fir
zutreffend, die in den |letzten Jahren entw ckelt wurden. Somit wird i nsbesondere
di e grundsat zl i che Abwél zbarkeit durch formul arvertragli che Vereinbarungen
akzeptiert. Der Unfang der Schoénheitsreparaturen und der Fristenplan far

| auf ende Schonhei t sreparaturen sind weitestgehend genauso unstreitig w e der



Grundsat z, dass vorvertragliche Abnutzungszeitrdume nicht zu Lasten des Meters
abgewal zt wer den durfen.

Ei ne obligatorische Anfangsrenovierung und eine obligatorische

Schl ussrenovi erung unter Aullerachtl assung der wahrend der M etzeit

durchgef hrten Arbeiten werden fur unzul &ssi g gehal ten.

In jingster Zeit werden verschi edene kritische und abl ehnende Stell ungnahnen zu
der Frage abgegeben, ob Abgel tungskl ausel n fir diejenigen Falle, bei denen zum
Ende des M etverhdl tni sses Fristen fur die | aufenden Schdnheitsreparaturen noch
ni cht abgel aufen sind, zul&ssig sind. Sternel kritisiertl2, dass mt

Abgel tungskl ausel n der &8 11 Nr. 4 AGB-CGesetz unterlaufen werde, weil der

Verni eter von der Verpflichtung, eine Nachfrist genal3 § 326 Abs. 1 BGB zu
setzen, entlastet wird. Hensenl3 stellt zur Diskussion, ob die Abgeltungskl ausel
ni cht als verkappte und unzul &ssi ge Schl ussrenovi erungskl ausel gesehen werden
nisse.

I'l. Finanzielle Bedeutung

Die inhaltliche Rechtfertigung fir die nach einhelliger Rechtsprechung nigliche
Abwei chung vom geset zlichen Leitbhild sieht der BGH darin, dass die vom M eter
Uber nommene Renovi erungsverpflichtung rechtlich und wirtschaftlich ein Teil des
von ihm fir die Gebrauchsiberl assung der Raune zu | eistenden Entgelts darstellt
(Nachwei se beimBCGH a. a. Q).

Korrespondierend hiermt wird die Ubernahme der Schonheitsreparaturen als eine
Haupt | ei stungspflicht definiert (vgl. bereits die Entscheidung des BGH vom 20.
10. 197614). Mt der Entscheidung vom15. 11. 1967 hat der BGH15 bereits
festgestellt, dass der Verm eter gegen den insoweit nicht |eistenden Meter beim
Auszug ei nen Cel dersat zanspruch geltend nmachen kann, sel bst wenn der Nachm eter
di e RAunme auf eigene Kosten renoviertl6.

Der Cesetzgeber pauschaliert bei der Ernmittlung der Kostenmiete im

pr ei sgebundenen Wohnungsbau den Aufwand flUr Schdnheitsreparaturen (8 28 Abs. 4
[1. BV). Danach kdnnen ,hdchstens® dann, wenn Kosten fir Schodnheit sreparaturen
in der sonstigen M etkal kul ation nicht enthalten sind, folgende Betrage pro
Quadr at net er Wohnfl ache und Jahr von den Metern verlangt werden: nach dem
Geset zgebungsst and der Verordnung in der |etzten Anderung aus dem Jahr 1996, die
bis heute gilt, reicht die Spanne von 12,— DM bis naxi nal 15,50 DM in der

vor her geltenden Fassung aus dem Jahr 1992 betrug di e Spanne 10,80 DM bis 14, 95
DM pro Quadrat et er Whnfl &che und Jahr. Innerhal b di eser Spannen wird nach

ver schi edenen Baual t er skl assen differenziert. Der Verordnungsgeber gibt weitere
H nwei se dazu, wi e Whnungen nit unterschiedlichem Ausstattungsstand fi nanziell
zu differenzieren sind. In der zur Zeit geltenden Fassung der Verordnung sind
von dem Maxi mal satz von 15,50 DM f ol gende Betré&ge abzuzi ehen: fir Wbhnungen, die
Uberw egend nicht tapeziert sind, 1,35 DM fir Whnungen ohne Hei zkdr per 1,05 DM
und fdr Wohnungen, die Uberw egend nicht mt Doppel fenstern oder Verbundfenstern
ausgestattet sind, 1,10 DM

Der finanzielle Wert, den der Cesetzgeber dem Verm eter zubilligt, kann mt

ei ner ei nfachen Musterrechnung verdeutlicht werden. D e G 6Re einer
durchschnittlichen M etwohnung |&sst sich anhand der

Wbhnungsbest andsf ort schrei bung des Statistischen Bundesantes ernmitteln, die
zuletzt mt Stand von 1997 fol gende durchschnittliche Quadratneterzahl en ergab:
M et wohnungen in Mehrfanilienhdusern sind durchschnittlich 67,08 n2 grof3,

M et wohnungen in Zwei fanili enhdusern unfassen durchschnittlich 88,09 n2, und die
durchschnittliche G6Re aller Whnungen warde mit 87,1 nR ermittelt.

Zum Zweck der Vergl ei chsrechnung wird hier eine G 6RBe von 80nm2 Whnfl ache
zugrundegel egt. Danach kénnte der Verm eter unter Anwendung des Maxi mal satzes
von 15,50 DM pro n2 und Jahr dem M eter dann, wenn der Vermieter die

Schoénhei t sreparaturen tragt, pro Jahr 1240 DM zusétzlich bel asten. Innerhal b der
von der Rechtsprechung entw ckelten Fristen fidr Schénheitsreparaturen konmt
demach in drei Jahren ein Betrag von 3720 DM und i nnerhalb von funf Jahren

i nsgesant der Betrag von 6200 DM zustande. Legt man eine Gesamtm etzeit von
sechs Jahren zugrunde, in der die Dreijahresfrist fidr die Renovierung von Kiche,
Bad und Duschr &unen zwei mal abgel aufen ist und die sonstigen Whn- und

Schl afraume, Flur, Diele und Toilette, fir die eine Fiunfjahresfrist gilt, einmal
renovi ert werden nussten, so fallt hierfir ein Betrag von insgesant 7440 DM an.
Dies ist der Betrag, den der Gesetzgeber als Muxi nal betrag bei der Abwal zung der
finanziellen Verpflichtung auf den Meter fir zul assig erachtet.



Di e Erfahrungen in der Praxis zeigen allerdings, dass eine vollstandige

Renovi erung der Wbhnung durch einen Fachbetrieb in vielen Fallen auch bei einem
durchschnittlichen Abnutzungsgrad zu di esen Kosten nicht realisierbar ist. Nach
Er f ahr ungen des Deut schen M et erbundes werden in vielen Fallen tUber 10000 DM
investiert und nach Auswertung der Prozessstatistiken der DVMB Rechtsschut z-
Versicherung AG |iegt der durchschnittliche Streitwert bei Prozessen um
Schdnhei t sreparat uren bei DM 8100, bei einer Zahl von ca. 330 regulierten
Streitfallen pro Jahr, wobei in diesem Durchschnittswert auch Kl ei nbetrage unter
1000 DM mit ei ngefl ossen si nd.

Anhand der Vergl ei chsrechnung | assen sich auch differenzierte Aussagen uber

ei nzel ne Teil e der Schdnheitsreparaturen rmachen: fir das Streichen der

Hei zkdr per und Hei zrohre setzt der Gesetzgeber 1,05 DM pro Quadratnmeter und Jahr
an. Daraus ergibt sich fur die 80 n2 groRe M etwohnung ein Betrag von 84DMim
Jahr sowi e 252 DM innerhal b von drei Jahren. Auch di ese Gr6Renordnung | egt den
Schl uss nahe, dass mt den vom Cesetzgeber vorgesehenen Werten der konkrete
Aufwand fdr die Erledigung dieser Arbeiten durch eine Fachfirma kaum bestritten
wer den kann.

Di e Betrage, die der Gesetzgeber hier vorsieht, [iegen grob in dem Bereich der
von der Rechtsprechung entw ckelten Wrtgrenze fir kleinere |Instandhaltungen,
der sogenannt en Bagatel |l reparaturen. Auch hierfir sieht § 28 Abs. 3 der II. BV

ei nen Betrag von 1,90 DM pro Mnat und Whnfl ache vor; fur die Miusterwohnung mt
80 n2 al so i nsgesant 152 DM pro Jahr

D ese Kostenanal yse fihrt zu einemin der Rechtsprechung nicht aufgel dsten

W derspruch. Die fornul arvertragliche Abwal zung von I nstandset zungsnal3nahmen auf
den Wbhnungsmi eter ist nur in sehr engen Grenzen niglichl7. Ei ne Vornahnekl ause
i st i mRahmen der AGB-Bestimrungen generell unzul &ssigl8. Die Uberbirdung von
Schénhei t sreparaturen wi rd dagegen als zul dssi g angesehen, und zwar in
unbegrenzter Hohe, obwohl sich vertragliche Abwei chungen von der gesetzlichen
Normin zunmut barem Rahrmen hal ten missenl19. Und ei ne Vornahnmekl ausel wird sogar
al s notwendi g erkannt, umdie formnul arma3i ge Abwél zung zu si chern

War um wer den Schénhei t sreparat uren vom BGH und der | nstanzrechtsprechung anders
behandelt al s Kleinreparaturen? Bei de MaBnahnmen wer den ausgel 6st durch den
vertragsgeniaflen Gebrauch der M etsache. Bei de MaBnahnen sind nach dem Gesetz
Verm eterpflichten. Bei de MalBnahnen kal kuliert der Vermi eter bei der

M et prei sbil dung ein, soweit er sie nicht gesondert als vertragliche

Lei stungspflicht des Meters vereinbart hat, wie auch viele M etspiegel 20

bel egen. Bei der Abwal zung bei der MaBnahnmen verdi ent der Meter Schutz, weil sie
geei gnet ist, das Aquival enzverhaltnis zw schen Lei stung und Gegenl ei stung zu
storen, wie uns der BGH zu dem Berei ch der Kl einreparaturen bescheinigt hat. Der
H nwei s auf die vom M eter veranl asste Abnutzung in einemzeitlichen Rahnmen kann
den Wderspruch nicht aufl 6sen, weil auch sonstige Reparaturen durch den
Gebrauch (Abnutzung) der M etsache erforderlich werden; wenn auch ndgli cherwei se
i n einem anderen Zeitrahnen.

Ursache der widersprichlichen Rechtsprechung ist vielnmehr eine zunehnende

At omi si erung von Vernieterl ei stungen, die zu einer Zersplitterung des

Gesantmi etzinses (Bruttomete) fuhrt. Fir jede Teilleistung werden getrennte
Regel ungen aufgestellt, ohne dass auf einen einheitlichen Metbegriff zurick
gegriffen werden kann. Daher gilt es, einen Metbegriff verbindlich festzul egen
der die gesante Problenmatik der vertraglichen Leistungen, insbesondere der

Repar at urver pflichtungen des Meters einfangt, und einheitlich zu | dsen vernag.
I11. Vorschl d&ge der Bund-L&nder - Arbeit sgruppe

Di e Bund-Lander- Arbeitsgruppe hat in i hrem M etrechts-Vereinfachungsentwurf eine
gesetzl i che Regelung in einem neuen 8556 b E vorgesehen. Es gelang ihr

al l erdings nicht, hierzu einen einheitlichen genmei nsanen Vorschl ag vor zul egen.
Si e beschrankte sich darauf, sechs Regel ungsnodel |l e vorzustellen (S. 141-154 des
Abschl ussberichtes21). Die Vorschl dge | assen sich in zwei G uppen gliedern

Ei nerseits wird entsprechend dem gesetzlichen Leitbild die Mglichkeit,
Schodnhei t sreparaturen auf den Meter abzuwél zen, ausdricklich fir unzul dssig
erkl&@rt, und es wird die Mglichkeit eingerdunt, den Vermieter seinerseits
vertraglich von der Durchfidhrung freizustellen. In einer Variante (Nr. 2, S

142) wird der Verm eter schon durch Gesetz freigestellt und nur eine

Ei nzugsrenovierung fur Meter erlaubt. Zusétzlich wird ein besonderer
Schadenser sat zanspruch des Verm eters dafir gesetzlich eingefuhrt, dass der



M eter ,eine Verschlechterung der Metsache zu vertreten hat“. Danit sollen nur
besondere Verschl echterungen erfasst werden. Der Wortl aut unfasst aber jede

Ver schl echterung und dirfte in seiner Anwendung fir erheblichen Streitstoff

sor gen.

In der zweiten Quppe nmit der Uberschrift ,AGB-Regelung* wird der Vernieter von
Schénhei t sreparaturen freigestellt, und fiar die Abwal zung auf den Meter werden
ver schi edene Klauseln in allgenmei nen Geschaftsbedi ngungen fir unw rksam erkl &rt.
Zum Bei spi el werden konkrete Angaben zum Fristenpl an gemacht, die anteilige
Abgel tung bei m Auszug sowi e di e Fachhandwer ker kl ausel werden verboten. Hierdurch
werden i m Wsentlichen di e Ergebni sse der bisherigen Rechtsprechungsentw ckl ung
kodi fi ziert.

Ein weiterer Vorschlag greift die bisherige Vertragspraxis auf, definiert die
Schdnhei t sreparaturen und enthéalt den ublichen Fristenplan. Es schliellen sich

hi er ei ne Rei he von zum Teil konplizierten Einzelfallregelungen an, nit denen
ver schi edene Ausgangssi tuati onen unterschiedlich geregelt werden sollen (z. B
der Fall einer unrenovierten im CGegensatz zum Fall einer renoviert Ubernommenen
Whnung) .

Bi sher haben sich, soweit erkennbar, zum Ergebnis der Bund-Lander- Arbeitsgruppe
| ediglich die von sozi al denokrati schen M ni sterprasi denten gefdhrten Lander
dadurch geaduRBert, dass sie einen eigenen Formulierungsvorschlag erarbeiteten.

Di eser im Wsentlichen unter Federfihrung von Nordrhei n-Wstfal en und

Ni eder sachsen erarbeitete Entwurf wird als verm ttel nde Regelung bezei chnet. Sie
orientiert sich an der Vertragspraxis und greift ergénzend durch Verbote

ei nzel ner Kl auseln hier regulierend ein22.

I V. Bewertung

Bei ei ner gesetzlichen Regel ung der Schdnheitsreparaturen sind fol gende

G undséat ze zu bertcksi chtigen

1. Die Pflichtenverteilung nach 8 548 BGB i st grundsatzlich bei zubehal t en.

Abnut zungen durch den vertragsgenallen Gebrauch hat der Meter nicht zu
vertreten.

2. Wrd fur einen engen Bereich der Schonheitsreparaturen eine gesetzliche

Regel ung geschaffen, ist diese als zwi ngende Vorschrift auszugestalten. Wrd
nanm i ch di e Abdi ngbarkeit zugel assen, werden sich in Zukunft, wi e bereits

bi sher, vernutlich eine uniubersehbare Anzahl von Streitigkeiten Uber einzel ne

Kl ausel n nicht verneiden |assen.

3. Der Begriff der Schdnheitsreparatur ist neu zu fassen und zu nodifi zi eren.

Hi erbei ist die bisher allgenein Ubliche Definition aus dem Mustermi etvertrag
1976 bzw. aus 8§ 28 der Il. BV den heutigen Anforderungen anzupassen. Die zur
Zeit noch gultige Definition, die noch das ,Kal ken von Decken und Strei chen von
FuBbdden“ bei nhaltet, ist nicht nmehr zeitgemal. Zuséatzlich sind Arbeiten aus dem
Begriff der Schdnheitsreparaturen auszuschlieen, die Ublicherweise nur in sehr
| angen Zeitabst anden tat séchlich erforderlich werden

4. Eine vertragliche Abwdl zung von Schdnheitsreparaturen sollte auf wenige

kl arverstandl i che und angenessene Fall e beschrankt werden.

Di e Regelung des 8§ 548 BGEB, wonach der M eter Veréanderungen und

Ver schl echterungen der M etsache nicht zu vertreten hat, soweit diese auf einen
vertragsgenéflien CGebrauch zurickzuf ihren sind, beruht auf einer fundanmental en
Wertent schei dung des Metrechts. Der Vermieter soll, wi e das auch durch die

Gar anti ehaftung zum Ausdruck komm, den vertragsgemaflen Gebrauch gewdhrl ei sten.
Die Verpflichtung des Vermieters nach § 536 BGB, die M etsache in einemzum
vertragsgenifien CGebrauch geei gneten Zustand zu erhalten, wirde aber trotz der in
88§ 537, 538 BGEB normerten Garantiehaftung durchbrochen, wenn der Verm eter sich
solcher Pflichten entledigen konnte, die ihren Gund gerade darin finden, dass
er sich dem M eter gegenuber vertraglich zur Uberlassung und Nutzung der

M et sache verpflichtet hat. Wenn der Vernieter einen Metvertrag abschlief3t,
muss er auch fiur die Gundl agen des Vertrags geradestehen. Dies rechtfertigt es,
das auch in 8§ 548 BGB zum Ausdruck kommende gesetzliche Leitbild nicht zu

ver &ndern

Der vom BGHR3 aufgestellte Grundsatz, dass di e Ubernahne von
Schdnhei t sreparaturen durch den Meter einen Teil des Metentgelts darstellt,
fahrt nicht zwi ngend dazu, die Abwéal zung der Schdnheit sreparaturen oder

Kl ei nreparaturen generell zuzul assen. | m Gegenteil wirde unter Bei behal tung

di eses Grundsat zes ein Verbot oder eine Einschrankung der Kostentragungspflicht



bzw. der Ubertragung der Durchfithrung von Schonheitsreparaturen auf den Meter
dazu fuhren, dass sich die ,Metpreise* neu bilden. E nen finanziellen Nachtei
wirden die Vermieter somit durch eine restriktive Regelung nicht erleiden

Wrd di e Uberwidl zung von Schonheitsreparaturen auf den Meter — eingeschrankt —
zugel assen, ist eine entsprechende gesetzliche Regel ung zwi ngend auszugestal ten
Andernfal I s wirde der Vermeter — wi e schon heute — versuchen, das Maxi num an
Regel ungsi nhal t durch i nmmer neue Formulierungen herauszuhol en24. Dies wirde zu
ei ner erneuten Kl ausel flut und einer grofRen Verunsicherung bei den
Vertragsparteien fihren. E ne zw ngende Regel ung i m Whnraunmi et ver hél tni s wir de
ohnehi n dem geset zl i chen Leitbild am ehesten entsprechen, wi e auch § 537 Abs. 3
BGB zei gt.

1. Unfang der Schdnheitsreparaturen

In der Rechtsprechung und Literatur wird nmeist kritiklos die Definition der
Schodnhei t sreparaturen dem Mustermi etvertrag 1976 und der Regelung in der II. BV
entnommen. Dies ist nicht nehr zeitgenall. Beispiel sweise wird noch vom ,Kal ken
der Wande und Decken“ und vom , Streichen der FuRBbdéden“ gesprochen. Beide
Arbeiten sind heute kaum noch denkbar. Es ist somit Uberflissig, an derartigen
Regel ungen festzuhalten, zumal sie auch fir die Vertragsausl egung kei nen Nutzen
bri ngen25.

H nzu komm, dass der Miusternietvertrag 1976 eine FulBBnote 2 zum Absatz 2 des § 7
enthadlt, die kaumverstandlich ist. D e FuBnote |autet: ,Fur preisgebundene
Neubauwohnungen kénnen nach gesetzlicher Vorschrift nur diese Reparaturen als
Schdnhei t sreparat uren verei nbart werden“. | m Gegenschluss |ielRe sich daraus

fol gern, dass fur andere Whnungen ein erweiterter Katal og vertraglich

verei nbart werden darf, obwohl der BGH6 di es ausgeschl ossen hat. Die

I nst anzr echt sprechung zei gt aber, dass zu di eser Frage i mmer w eder

Ent schei dungsbedarf best eht 27.

Di e Bund- Lander- Ar beit sgruppe nennt hierfir zwei unterschiedliche Vorschl dge: im
Vorschlag IV wird die althergebrachte Definition unter Hi nweis auf die

Recht sprechung des BGH28 wi ederholt, und abwei chend davon wird i mVorschlag |11
und gl eichlautend i mVorschlag 1V, 3. Variante fol gender Text vorgeschl agen:
»Mal erarbeiten (und Tapezierarbeiten) innerhalb des Whnrauns zur Beseitigung
von Ver @nderungen, die durch den vertragsgeméfRen Gebrauch herbei gef ihrt worden
sind (Schonheitsreparaturen)”. In der Begrindung wird zutreffend dargestellt,
dass hierzu weder das Erneuern und Rei nigen von Teppi chbéden und ebenso nicht
das Versiegeln von Parkett und anderen Hol zf uBbéden zahl en
Schdnhei t srepar at uren wirden nur solche Arbeiten beinhalten, die die Spuren des
vertragsgeniaflen Gebrauchs beseitigen sollen. Arbeiten zum Ausgl eich von

Subst anzschaden obl i egen entweder dem Verm eter oder als Schadensersatz wegen
positiver Vertragsverletzung dem M eter (Begrindung S. 145, 146).

Di eser imKern richtige Ansatz orientiert sich inmer noch zu stark an dem

géangi gen Begriff der ,Schodnheitsreparatur®”.

Um zu vernunftigen und tragbaren Losungen zu komen, sind zundchst die bislang
der Schonhei t sreparatur zugeordneten Gewerke ndher zu untersuchen. Dabei nuss
man si ch vor Augen halten, dass vom Begriff her die ,Schdnheits"-reparatur nur
Arbeiten unfassen kann, die die optischen Beeintré&chti gungen beseitigen

Wei t ergehende Arbeiten, die der Instandhaltung und | nstandsetzung des

M et obj ekt s di enen, sind auch nach geltendem Recht vom Verni eter zu erl edigen
und nur in engen Grenzen vertraglich abwél zbar 29.

a) Tapezieren und Streichen der Wande

Das , Tapezi eren® unfasst nach bisheriger Auslegung neben der rein mal er ma3i gen
Herstel l ung der Decken und Wande auch das Entfernen alter und Anbringen neuer
Tapeten. Einigkeit in Literatur und Rechtsprechung besteht darin, dass diese
Arbeiten, also ,Schdnheitsreparaturen*, die vertragsgemaflen Gebrauchsspuren
beseitigen sollen. Hat der M eter beispielsweise bei Einzug ei ne Wohnung m t
heut e Ublicher Rauhfasertapete lUbernomren oder di e Wbhnung sel bst tapeziert,
kann er di e Gebrauchsspuren |eicht durch einen neuen Farbanstrich beseitigen.

I st dies nicht nehr nbglich, nuss der Meter die von i hm angebrachte Tapete
ersetzen. Hat der M eter dagegen ei ne tapezierte Whnung Ubernnomren, gehért die
Tapete zur Ausstattung der Whhnung nit der Fol ge, dass die Ersetzung der Tapete
al s Instandhaltung zu werten ist. Die nicht nmehr streichféahi ge Tapete ist ein
Subst anzschaden, &hnlich ei nem abgel auf enen Teppi ch, der auch durch eine
Rei ni gung ni cht nehr ansehnlich wird und ersetzt werden nuss. D e Malerarbeiten



erfassen somt grundsétzlich nicht das Tapezi eren, sondern | ediglich den Wand-
bzw. Tapetenanstrich

b) Hei zkérper und | nnent iiren

Die herkémm iche Definition der Schénheitsreparaturen unfasst auch das Streichen
von Hei zkdrpern und Hei zungsrohren. Das erscheint ebenfalls nicht mehr

zei t gendR30. Neuzeitliche Hei zkérper sind dauerhaft so farbbeschichtet, dass ein
Anstrich wihrend der gesanten Lebensdauer des Hei zkdrpers nicht erforderlich
ist. Ein Anstrich kann daher nur dann in Frage kommen, wenn ein Farbwechsel aus
opti schen & lUnden gewinscht w rd oder wenn konkrete Besch&di gungen beseitigt
werden, was allerdings nicht mehr in den Bereich der Schdnheitsreparaturen
fallt. Das aus friheren Jahrzehnten bekannte Abbl attern der Farbe von

Hei zkoér pern, di e danmal s denent sprechend zu streichen waren, gehdrt nmittlerweile
der Vergangenheit an. Aus diesem Grund ist das Streichen von Hei zkér pern und

Hei zungsr ohren konpl ett aus dem Bereich der Schdnheitsreparaturen zu entfernen

I m Gbrigen nissen in di esem Zusanmenhang auch di e Fristenregel ungen gesehen
werden. Wenn z. B. in Nassraunen Schodnheitsreparaturen i mAbstand von dre
Jahren verei nbart werden, hat der Verm eter nach geltendem Recht auch einen
Anspruch auf Neuanstrich der in dem Raum befindlichen Hei zkorper, obwohl der
Farbanstrich nach drei Jahren keinerlei Schaden aufwei sen wird. Sel bst Anstriche
auf alten Hei zkdrpern halten problem os zehn bis 15 Jahre ohne jede optische
Beei ntréachti gung. Die gl eichen Uberl egungen gelten fiir das Streichen oder gar
Lacki eren der | nnentiren

c) Fenster und Aullent Uren

Das Streichen der Fensterrahnmen und der Aufentir von innen nuss differenziert
beurteilt werden. Einerseits hat der Anstrich wegen der Farbgestaltung und wegen
der ,Neuheit“ des Anstrichs rein dekorative Wrkung. Zweifellos |eidet mt
zunehrmendem Al t er das Ansehen des Anstrichs auch bei vertragsgemiRem Gebrauch
Der Anstrich wird stunpf, gegebenenfalls bilden sich in der Nahe der Klinken und
Griffe Abnutzungserschei nungen durch haufigen Zugriff. Dies sind rein optische
Er schei nungen. Di e Beseitigung kann als ,Schdnheitsreparatur® bezei chnet werden.
Zuséat zl i ch haben die Anstriche aber auch substanzerhal tende Funktion. Im
CGegensat z zum Anstrich von Tapeten, der kei ne substanzerhaltende Funktion fir
di e Tapete oder die dahinterliegende Substanz der Wand ausibt, haben die
Anstriche auf Fenster und Tiren auch di e Funktion, das dahinterliegende Materi al
vor Substanzschéaden, z. B. Feuchtigkeit, zu schitzen. Wrd beispiel swei se das
Hol z ni cht behandelt, dann kdnnen Spritzer nicht einfach abgeputzt werden,
sondern ziehen ins Holz ein, und es entstehen nicht reparabl e Fl ecken. Bei

Dur chf euchtung, etwa durch Kondenswasser an Fensterrahnen, kdnnen

Subst anzschéden eintreten. deiches gilt fir den Korrosionsschutz von

Met al | f enst er rahnen.

Di e Vornahne ei nes funktionserhaltenden Anstrichs fihrt also auch zur

I nst andhal tung der Gebaudesubstanz. Da di e | nstandhaltung von weit groRerer
Bedeutung fur den Vermi eter ist als eine neue Dekorati onsmalBnahnme, nuss dem auch
bei der hier zu treffenden Abgrenzungsfrage Rechnung getragen werden. Die

Er hal t ung der Bausubstanz steht bei m Fensteranstrich in jedemFall im
Vordergrund und fihrt zu der Bewertung al s | nstandhal t ungsnaRnahnme. Derartige
Mal er arbeiten sind daher ebenfalls von Schdnheitsreparaturen auszukoppel n.
»Schonhei t sreparat uren unfassen somt Mal erarbeiten, die nicht zugleich der

I nst andhal tung di enen und di e innerhalb des Whnrauns der Beseitigung von durch
vertragsgeniafle Nutzung hervorgerufenen opti schen Beeintréachti gungen und
Gebrauchsspuren di enen”.

2. Fristenplan

W e schon dargestellt, ergeben sich aus den heute gangi gen Fri stenpl @nen grofle
Ungereintheiten. Diese lassen sich unter keinem Gesichtspunkt rechtfertigen. Der
Musterm etvertrag 1976, den auch di e Rechtsprechung durchgéngi g anwendet (s.
0.), hat unter bauphysikalischen Gesichtspunkten keine fachlich abl eitbaren

Gesi cht spunkt e zugrunde gel egt. Zur Lebensdauer und damt Abwohndauer der hier
in Frage stehenden Gewerke gi bt es keine verwertbaren wi ssenschaftlichen

Quel len. Lediglich die seit Jahren unveré&anderten Angaben in der Anlage 5 der
Werterm ttlungsrichtlinien Uber die technische (nicht wirtschaftliche)
Lebensdauer von Bauteilen enthélt hierzu einige wenige Angaben. Danach ist die
techni sche Lebensdauer von Tapezier- und Mal erarbeiten in Ziffer 4.9 fir
unterschi edl i che Tapetenqual itaten von vier bis zwdl f Jahren angegeben. Der



I nnenanstrich in Kichen und Nassraunmen mt Binderfarbe ist mit drei bis finf
Jahren und in Wohnraunen je nach Farbe mt drei bis 15 Jahren angegeben. H eraus
| assen sich kaum zw ngende Vorgaben fir Renovi erungsfristen ableiten.
Ersichtlich wird aber, dass die Schénheitsreparaturen je nach Art der Arbeiten
in recht unterschiedlichen Zeitabstanden erforderlich werden kdnnen.

Bei spi el swei se ist das Streichen von | nnentiren aus optischen G inden nicht
verglei chbar nit dem Streichen von Wanden und auch nicht davon abhéngig, in

wel chem Zi nmer die Tar liegt. Der herkdédmmiche Fristenplan mit einer

Di fferenzi erung nach der Zi nmmernutzung orientiert sich daher i mwesentlichen an
der Erforderlichkeit einer Renovierung von Wand und Decke. Als Alternative

bi etet sich ei ne Regelung an, dass ,nach Bedarf“ renoviert werden misste.

Hi ergegen hat die Rechtsprechung allerdings bisher unter dem Gesichtspunkt
Bedenken angenel det, dass unter anderem damit der vom Vorm eter bereits

hi nterl assene Renovi erungshedarf mit erfasst wird31. WII man die Verpflichtung
des Meters zur Ausfihrung von ,Schdnheitsreparaturen* regeln, nul3 der

Zei t aspekt bei den unterschiedlichen Gewerken bericksi chtigt werden.

H erfidr erscheint aus neiner Sicht die ausschliellliche Miglichkeit zur
Verpflichtung einer Anfangsrenovierung ein geeignetes |Instrunentarium zu sein.
Auch das Justizmini sterium NRW sieht in einer solchen Regel ung einen guten
Weg32.

Ein Hauptvorteil einer solchen Losung liegt in der Rechtssicherheit, weil damt
santliche andere vertraglichen Regel ungen zum ndest bei der Whnraunm ete nicht
mehr zul 8ssig waren. Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die Meter sich
bei m Ei nzug bzw. bei der Anm etung der Wohnung schon dariber imKl aren sein
konnen, welcher Aufwand fir Renovi erungen auf sie zukommt. Ein dritter Vorteil
ist, dass der Meter die Whnung bei Einzug so herrichten kann, wie er es gerne
micht e.

Ent gegen ander sl aut enden Auf f assungen wi rd ei ne sol che Regel ung nicht dazu
fahren, dass di e Wbhnungsbest d&nde zu verwahr| osen drohen. Di ese Prognose i st
unt er nmehreren Gesichtspunkten unzutreffend. Die Vernieter haben es in sol chen
Fall en zum einen sel bst in der Hand, dies zu verhindern, da sie nach dem
gesetzlichen Leitbhild nach wie vor auch wahrend der Metzeit dafir zustéandig
sind, entsprechende Erhal tungsarbeiten durchfihren zu |l assen. Nach der

CGel dwerttheorie des BGH erhalten sie hierfir ja auch eine hdhere Mete. AulRerdem
i st nicht anzunehnen, dass di e Uberwi egende Mehrheit der Meter aus freien

St icken in einer inmmer nehr heruntergekomrenen Wbhnung wohnt. Di e Erfahrungen
zeigen vielmehr, dass Meter sich ihr Zuhause wahrend i hrer Metzeit so
herrichten, dass sie sich wohl fdhlen und hierfiur auch Geld und Arbeit

i nvestieren.

Di e hier vorgeschl agene Regel ung fihrt auch dann nicht zu Problemen, wenn die
M eter eine stark renovierungsbedirfti ge Wbhnung Uber nehnen, di ese aufwendig
herrichten und nach kurzer Zeit w eder auszi ehen. Wegen der Ei nschréankungen zum
Unf ang der Schénheit sreparaturen bl ei ben die Kosten fir den M eter Uberschaubar.



