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Mietrecht aktuell: 
Dauerbrenner Schönheitsreparaturen

Der Bundesgerichtshof (BGH) 
hat am 8. Juli 2020 in zwei Ver-
fahren (VIII ZR 163/18 und VIII 
ZR 270/18) entschieden, dass ein 
Mieter, dem eine unrenovierte 
Wohnung als vertragsgemäß 
überlassen wurde und auf den 
die Schönheitsreparaturen im 
Mietvertrag nicht wirksam ab-
gewälzt wurden, vom Vermieter 
die Durchführung von Schön-
heitsreparaturen verlangen 
kann, wenn eine wesentliche 
Verschlechterung des Dekora-
tionszustandes eingetreten ist. 
Allerdings muss der Mieter sich 
nach dem Grundsatz „Treu und 
Glauben“ an den Kosten (regel-
mäßig zur Hälfte) beteiligen, 
weil die Ausführung der Schön-
heitsreparaturen zu einer Ver-
besserung des vertragsgemäßen 
(unrenovierten) Dekorationszu-
stands der Wohnung bei Miet-
beginn führt.

Hintergrund war in dem einen 
Verfahren ein Mietverhältnis 
aus dem Jahr 2002. Die Woh-
nung war bei Übergabe an die 
Mieter unrenoviert. Irgendwann 
waren die Mieter der Ansicht, 

der Zustand der Wohnungsde-
koration habe sich verschlech-
tert und forderten die Vermiete-
rin im März 2016 auf, Maler- und 
Tapezierarbeiten gemäß einem 
konkreten Kostenvoranschlag 
ausführen zu lassen. Die Ver-
mieterin weigerte sich und die 
Mieter klagten auf Vorschuss 
zu den Renovierungskosten. Die 
Klausel im Mietvertrag, wonach 
der Mieter die Schönheitsrepa-
raturen durchführen sollte, war 
hier unwirksam. Das führt dazu, 
dass der Vermieter nach der 
gesetzlichen Regelung zur In-
standhaltung verpflichtet bleibt. 
Denn der Vermieter muss die 
Wohnung in einem vertragsge-
mäßen Zustand übergeben und 
während der Mietzeit in einem 
vertragsgemäßen Zustand er-
halten. Das Landgericht war der 
Ansicht, der vertragsgemäße 
Zustand sei „unrenoviert“ und 
auch wenn sich der Zustand im 
Lauf von 14 Jahren weiter ver-
schlechtert haben mag, bleibe 
die Wohnung „unrenoviert“ und 
damit sei der Zustand weiterhin 
vertragsgemäß. Einen deutlich 
besseren Zustand, nämlich eine 

renovierte Wohnung, schulde 
der Vermieter nicht.

In dem zweiten Verfahren ver-
folgte der Mieter das Ziel, die 
Vermieterin zur Vornahme kon-
kret bezeichneter Schönheits-
reparaturen zu verpflichten. 
Auch ihm war die Wohnung bei 
Mietbeginn im Jahr 1992 unre-
noviert überlassen worden und 
er forderte seine Vermieterin im 
Dezember 2015 vergeblich auf, 
die aus seiner Sicht erforderli-
chen Malerarbeiten auszufüh-
ren. Dieser Mieter hatte beim 
Landgericht Erfolg, weil zwar 
die Vermieterin aufgrund der 
unrenoviert überlassenen Woh-
nung lediglich verpflichtet sei, 
nach einem weiteren dekorati-
ven Verschleiß den Ursprungs-
zustand wiederherzustellen, 
nicht aber durch eine vollstän-
dige Renovierung dem Mieter 
eine Wohnung zu verschaffen, 
die deutlich besser sei als zu 
Anfang. Jedoch sei in solchen 
Fällen nicht davon auszugehen, 
dass der schlechte Anfangszu-
stand vertragsgemäß sei. Der 
Vermieter müsse sich an dem 

im Mietvertrag festgehaltenen 
– jedoch unwirksamen – „Re-
novierungsprogramm“, wonach 
der Mieter von Zeit zu Zeit die 
Schönheitsreparaturen hätte 
ausführen müssen, spiegelbild-
lich festhalten lassen.

Beide Urteile wurden beim BGH 
überpüft, der in beiden Fällen 
das Urteil der Vorinstanz aufge-
hoben und die Sache zur neuen 
Verhandlung und Entscheidung 
an das Landgericht zurückver-
wiesen hat. Zwar sei es rich-
tig, dass die Übertragung der 
Schönheitsreparaturen auf die 
Mieter im Formularmietvertrag 
unwirksam war, da den Mietern 
eine unrenovierte Wohnung 
überlassen wurde und ihnen 
kein angemessener finanzieller 
Ausgleich gezahlt wurde. Der 
BGH hat damit seine Recht-
sprechung bestätigt, wonach 
in solchen Fällen an die Stelle 
der unwirksamen Schönheitsre-
paraturklausel die gesetzlich in 
§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB geregelte 
Pflicht des Vermieters tritt, die 
Mietsache zu erhalten. Der BGH 
hat sich aber weder der Meinung 
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angeschlossen, dass dem Mie-
ter die Ausführung von Arbeiten 
auf eigene Kosten freistehe, der 
Vermieter Schönheitsreparatu-
ren aber unter keinen Umstän-
den auszuführen habe, noch 
ist er der Ansicht gefolgt, der 
Vermieter müsse sich spiegel-
bildlich an einer im Mietvertrag 
vorgesehenen (unwirksamen) 
Renovierung festhalten lassen 
und deshalb treffe ihn – ohne 
Rücksicht auf den (vertragsge-
mäßen) unrenovierten Zustand 
bei Mietbeginn – eine uneinge-
schränkte Renovierungspflicht. 

Welche konkrete Erhaltungs-
pflicht den Vermieter im Ein-

zelfall trifft, beantwortet sich 
am Zustand der Wohnung im 
Zeitpunkt ihrer Überlassung an 
die jeweiligen Mieter. Hier also 
am unrenovierten Zustand, in 
dem die Wohnung besichtigt 
und angemietet wurde, ohne 
dass Vereinbarungen über vom 
Vermieter noch auszuführende 
Arbeiten getroffen wurden.

Auch bei einer unrenovierten 
Wohnung sind Instandhaltungs-
ansprüche der Mieter unabhän-
gig von dem weiteren Verschleiß 
der Dekoration nicht von vorn-
herein ausgeschlossen. Den 
Vermieter trifft eine Instand-
haltungspflicht, wenn sich der 

anfängliche Dekorationszustand 
wesentlich verschlechtert hat – 
was nach langem Zeitablauf seit 
Mietbeginn (hier: 14 bzw. 25 Jah-
re) naheliegt. Weil aber die Wie-
derherstellung des (vertrags-
gemäßen) Anfangszustandes 
in der Regel nicht praktikabel, 
wirtschaftlich nicht sinnvoll ist 
und nicht im Interesse vernünf-
tiger Mietvertragsparteien liegt, 
ist nur eine Durchführung von 
Schönheitsreparaturen sach- 
und interessengerecht, durch 
die der Vermieter die Wohnung 
in einen frisch renovierten Zu-
stand versetzt. Dadurch werden 
natürlich auch die Gebrauchs-
spuren aus der Zeit vor dem ak-
tuellen Mietverhältnis beseitigt 
und der Mieter bewohnt nach 
Durchführung der Schönheits-
reparaturen eine Wohnung in 
einem besseren Zustand als bei 
Mietbeginn. Um das auszuglei-
chen, greift der BGH auf den 
Grundsatz von Treu und Glau-
ben (§ 242 BGB) zurück und ent-

scheidet, dass der Mieter zwar 
vom Vermieter eine „frische“ 
Renovierung verlangen kann, 
sich aber in angemessenem Um-
fang an den dafür erforderlichen 
Kosten zu beteiligen hat. Soweit 
nicht Besonderheiten vorliegen, 
wird dies regelmäßig eine hälfti-
ge Kostenbeteiligung bedeuten. 
Das ist recht unscharf formuliert 
und dürfte zu weiteren Fragen 
und Auseinandersetzungen 
führen.

Beide Verfahren sind an das 
jeweilige Berufungsgericht zu-
rückverwiesen worden, da noch 
weitere Feststellungen zu tref-
fen sind und den Parteien Ge-
legenheit zur Ergänzung ihres 
Sachvortrags und Anpassung 
ihrer Anträge zu geben ist. 
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