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Kein Zuschlag zur Miete bei unwirksamer
Schonheitsreparaturklausel

Der unter anderem fiir das Wohnraummietrecht zustandige VIII. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs hatte darlber zu entscheiden, ob ein Vermieter im Rahmen einer
Mieterhdhung gemaf § 5568 Abs. 1 Satz 1 BGB einen Zuschlag zur ortstblichen
Vergleichsmiete verlangen kann, wenn eine in einem Formularmietvertrag enthaltene
Klausel, die den Mieter zur Vornahme von Schdnheitsreparaturen verpflichtet, unwirk-
sam ist.

Der Entscheidung lag im Wesentlichen der folgende Sachverhalt zugrunde: Der
Beklagte ist Mieter einer (nicht preisgebundenen) Wohnung der Klager. Der
Formularmietvertrag enthalt eine Klausel, die den Mieter verpflichtet, die
Schonheitsreparaturen “regelmaRig” innerhalb bestimmter Fristen auszufihren. Nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs sind Schénheitsreparaturklauseln unwirk-
sam, wenn sie dem Mieter eine Renovierungspflicht nach einem starren Fristenplan
ohne Ruicksicht auf den Zustand der Wohnung auferlegen.

Die Klager, die die von ihnen verwendete Klausel nach dieser Rechtsprechung flr
unwirksam halten, boten dem Beklagten den Abschluss einer Ergdnzungsvereinbarung
an, mit der die Verpflichtung zur Vornahme der Schonheitsreparaturen durch den Mieter
anderweitig geregelt werden sollte. Da der Beklagte damit nicht einverstanden war,
verlangten die Klager die Zustimmung zur Erhéhung der Miete um einen Zuschlag zur
ortsUiblichen Vergleichsmiete fir die von ihnen als Vermietern zu erbringenden
Schonheitsreparaturen in Hohe von monatlich 0,71 Euro je gm. Das entspricht dem
Betrag, der im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bei der Kostenmiete angesetzt

werden darf, wenn der Vermieter die Kosten der Schénheitsreparaturen tragt (§ 28 Abs.

4 Satz 2 der Zweiten Berechnungsverordnung). Der Beklagte verweigerte die
Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete um diesen Zuschlag.

Der daraufhin erhobenen Klage auf Zustimmung zur Mieterhdhung um monatlich

0,71 Euro je gm hat das Amtsgericht stattgegeben. Auf die Berufung des Beklagten hat

das Landgericht die Klage abgewiesen, soweit die Kldger die Zustimmung zur
Erhdhung der Miete um monatlich mehr als 0,20 Euro je gm verlangt haben; die wei-
tergehende Berufung hat es zurlickgewiesen. Dieses Urteil haben beide Parteien mit
der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision angegriffen. Die Klédger haben sich
gegen die Beschrankung des Zuschlags auf einen Betrag von monatlich 0,20 Euro je
gm gewandt. Der Beklagte hat seinen Antrag auf vollstdndige Klageabweisung weiter-
verfolgt. Die Revision des Beklagten hatte Erfolg; die Revision der Klager hat der
Bundesgerichtshof zurlickgewiesen.

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass der Vermieter nicht berechtigt ist, einen
Zuschlag zur ortstblichen Miete zu verlangen, wenn der Mietvertrag eine unwirksame
Klausel zur Ubertragung der Schonheitsreparaturen enthalt. Nach § 558 Abs. 1 Satz 1
BGB kann der Vermieter lediglich die Zustimmung zur Erhéhung der Miete bis zur orts-
Ublichen Vergleichsmiete verlangen; einen darUlber hinausgehenden Zuschlag sieht das
Gesetz nicht vor. Er lieRe sich auch nicht mit dem vom Gesetzgeber vorgesehenen
System der Vergleichsmiete in Einklang bringen. Insoweit bilden die jeweiligen
Marktverhéltnisse den MaRstab flir die Berechtigung einer Mieterhdhung. Der begehr-
te Zuschlag orientiert sich aber an den Kosten fiir die Vornahme der
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Schonheitsreparaturen. Mit der Anerkennung eines Zuschlags wirde daher im nicht
preisgebundenen Mietwohnraum ein Kostenelement zur Begriindung einer
Mieterhohung ohne Ricksicht darauf herangezogen, ob diese Kosten am Markt durch-
setzbar waren. Der vom Senat angenommene Entgeltcharakter der Ubertragung von
Schénheitsreparaturen auf den Mieter (BGHZ 105, 71, 79) kann keine andere
Entscheidung rechtfertigen. Denn daraus lassen sich keine Maf3stédbe fur die Ermittlung
der am Markt erzielbaren Miete im konkreten Mietverhéltnis ableiten.

Die Klager kénnen die beanspruchte Mieterhdhung auch nicht im Wege der erganzen-
den Vertragsauslegung nach §8 133, 157 BGB verlangen, weil eine durch die
Unwirksamkeit einer Vertragsklausel entstandene Licke nur dann der Vervollstandigung
bedarf, wenn dispositives Gesetzesrecht hierflr nicht zur Verfligung steht und die
ersatzlose Streichung der unwirksamen Klausel keine angemessene, den typischen
Interessen der Vertragsparteien Rechnung tragende Ldsung bietet. Diese
Voraussetzungen sind hier nicht erfillt. Nach der gesetzlichen Regelung hat der
Vermieter die Last der Schonheitsreparaturen zu tragen (8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB).
Wenn dasselbe Ergebnis als Folge einer unwirksamen vertraglichen Abwalzung der
Renovierungslast auf den Mieter eintritt, stellt dies keine den typischen Interessen der
Vertragspartner widersprechende Regelung dar.

Ebenso wenig kann die Forderung nach einem Zuschlag zur ortslblichen
Vergleichsmiete auf einen Wegfall der Geschaftsgrundlage (8§ 313 BGB) gestlitzt wer-
den. Fir eine Berlicksichtigung von Stérungen der Geschéftsgrundlage besteht kein
Raum, wenn nach der gesetzlichen Regelung derjenige das Risiko zu tragen hat, der
sich auf die Stérung der Geschaftsgrundlage beruft. Das Risiko der Unwirksamkeit von
Formularklauseln hat geméaRR § 306 Abs. 2 BGB derjenige zu tragen, der derartige
Klauseln verwendet. Denn nach dieser Bestimmung richtet sich der Vertrag im Falle der
Klauselunwirksamkeit nach den sonst zur Anwendung kommenden gesetzlichen
Regelungen. Das bedeutet hier, dass mangels wirksamer Abwaélzung der
Schonheitsreparaturen die Klager als Klauselverwender nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB
die Instandhaltungslast in vollem Umfang zu tragen haben.
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Karlsruhe, den 9. Juli 2008
Quelle: Pressestelle des Bundesgerichtshofs
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