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HAUS+GRUND MUNCHEN informiert:

Mietzuschlag fiir Malerkosten ist wirksam

Schonheitsreparaturen

Nach den gesetzlichen Bestim-
mungen ist nicht der Mieter,
sondern der Vermieter im Rah-
men seiner Instandhaltungs-
pflicht zur Durchfiihrung von
Schdnheitsreparaturen d.h. von
Malerarbeiten in der Mietwoh-
nung verpflichtet (§ 535 Abs.1
S.2BGB). Allerdings ist es in der
Praxis iiblich, die Durchfiihrung
von Schdnheitsreparaturen
durch eine vertragliche Verein-
barung (,Schonheitsreparatur-
klausel®) auf den Mieter abzu-
wadlzen. An die Wirksamkeit von
Schonheitsreparaturklauseln
stellt die Rechtsprechung des
BGH zunehmend héhere Anfor-
derungen. So kann der Mieter
nach der neuen Rechtspre-
chung nicht zur Durchfihrung
von Schonheitsreparaturen ver-
pflichtet werden, wenn ihm zu
Mietbeginn eine unrenovierte

Heizkostenverordnung

Wohnung iiberlassen wurde;
es sei denn, dem Mieter wird
wegen der unterlassenen Re-
novierung ein angemessener
Ausgleich gewahrt (BGH, Urteil
v. 18.03.2015, VIII ZR 185/14).
Ist die Schonheitsreparatur-
klausel-egalaus welchen Griin-
den - unwirksam, greift wieder
die gesetzliche Regelung, die
den Vermieter zur Durchfiihrung
der Schonheitsreparaturen ver-
pflichtet. Dieses Risiko kann der
Vermieter durch eine zusatzli-
che Freizeichnungsklausel ab-
wenden. Eine solche Freizeich-
nungsklausel, die den Vermieter
(fiir den Fall der Unwirksamkeit
der Schdnheitsreparaturklau-
sel) von der Verpflichtung zur
Durchfiihrung der Schonheitsre-
paraturen freistellt, stellt keine
unangemessene Benachteili-
gung des Mieters (i.S.v. § 307

BGB) dar und ist daher grund-
satzlich wirksam (LG Karlsruhe,
Beschluss v. 23.06.2016, 9 T
56/16, NZM 2016 S.638).
Wirksam ist auch die Vereinba-
rung eines neben der Grundmie-
te gesondert ausgewiesenen Zu-
schlags, wenn die Schonheits-
reparaturen nicht vom Mieter,
sondern vom Vermieter durch-
zufiihren sind. Ein solcher se-
parat ausgewiesener Zuschlag
stellt die Mietvertragsparteien
nicht anders, als wenn von An-
fang an eine um den Zuschlag
hohere Grundmiete vereinbart
worden wdre. Der Zuschlag ist
letztlich nur ein Hinweis auf
die Mietpreiskalkulation des
Vermieters und unterliegt als
Preis (haupt)abrede nicht der
AGB-Kontrolle (BGH, Beschluss
v. 30.05.2017, VIII ZR 31/17,
WuM 2017 5.456).

Abrechnung bei ungedammten Leitungen

§ 7 Abs.1 S.3 Heizkostenver-
ordnung bestimmt, dass in
Gebduden, in denen die freilie-
genden Leitungen der Warme-
verteilung iiberwiegend unge-
démmt sind und deswegen ein
wesentlicher Anteil des War-
meverbrauchs nicht erfasst
wird, der Warmeverbrauch der
Nutzer nach anerkannten Re-
geln der Technik (gemdB Beib-

latt Rohrwdrme zur Richtlinie
VDI 2077) bestimmt werden
kann.

Der BGH hatte die Frage zu ent-
scheiden, ob dies auch dann
gilt, wenn die unged@dmmten
Leitungen nicht freiliegend,
also z.B. im Estrich oder un-
ter Putz verlaufen. Dies hat
der BGH verneint mit der Be-
griindung, dass der Wortlaut

des § 7 Abs.1 5.3 dies nicht
vorsieht und eine analoge An-
wendung dieser Bestimmung
mangels Vorliegen einer Re-
gelungsliicke nicht in Frage
kommt. Die Beschrankung des
Verordnungsgebers auf freilie-
gende Leitungen sei namlich
bewusst erfolgt (BGH, Urteil v.
15.03.2017, VIII ZR 5/16, ZMR
2017 5.462).



