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Der Bundesgerichtshof [vgl. Beschluss vom 30. Mai 2017, Az. VIll ZR 31/17] hat entschie-

den, dass neben der Miete ein Zuschlag fur die vom Vermieter durchgefihrten
Schonheitsreparaturen erhoben werden kann.

Sachverhalt: Die Klager haben von der Beklagten mit Vertrag vom 4. Oktober 2015
eine 90,89 m: groRe Wohnung angemietet. Nach § 3 des Mietvertrages ist neben ei-
ner "Grundmiete" von € 421,83 und einer Betriebskostenvorauszahlung von € 148,00
ein monatlicher "Zuschlag Schonheitsreparaturen” in Hohe von € 79,07 zu zahlen. In §
7 des Mietvertrages ist geregelt, dass der Vermieter die Ausfihrung der Schonheits-
reparaturen Ubernimmt und der daflr in der Miete enthaltene Kostenansatz sich auf
derzeit € 0,87 je gm monatlich belaufe. Mit der Begriindung, die Vereinbarung sei
unwirksam, begehrte der Mieter die Rickzahlung.

Griinde: Der gem. § 3 des Mietvertrags zu zahlende "Zuschlag Schénheitsreparatu-
ren" (79,07 €) neben der Hauptmiete ist als Preis(haupt)abrede einzuordnen und un-
terliegt nicht nach § 307 Abs. 3 Satz 1 BGB der Kontrolle auf ihre inhaltliche Angemes-
senheit. Dieser Zuschlag ist ungeachtet des gesonderten Ausweises neben der
"Grundmiete" ein Entgelt fur die Hauptleistungspflicht (Gebrauchsgewahrungs- und
Gebrauchserhaltungspflicht) des Vermieters.

Es liegt auch kein Fall eines Umgehungsgeschafts nach 8§ 306a BGB vor. Fur die Wirk-
samkeit dieser Regelung ist es unerheblich, ob die Wohnung renoviert oder in unre-
noviertem Zustand Uberlassen wird. Eine unrenovierte Wohnung kann nur Uberlassen
werden, wenn ein angemessener Ausgleich entsprechend der Rechtsprechung des
BGH gewahrt wird.

Die Ausweisung eines "Zuschlags Schonheitsreparaturen" hat fur das Mietverhaltnis
rechtlich keine Bedeutung und stellt beide Mietvertragsparteien nicht anders, als
wenn sogleich eine um diesen Zuschlag h6here Grundmiete ausgewiesen ware. In
beiden Fallen hat der Mieter den Gesamtbetrag zu entrichten und zwar unabhéangig
davon, ob und welcher Aufwand dem Vermieter fur die Durchfihrung von Schon-
heitsreparaturen tatsachlich entsteht; es handelt sich mithin um einen bloRen (aus
Sicht des Mieters belanglosen) Hinweis des Vermieters auf seine interne Kalkulation.
Im Hinblick auf spatere Mieterhbhungen gehort der Zuschlag zur Ausgangsmiete, die
mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu vergleichen ist. Ahnlich wird nach der Recht-
sprechung des Senats bei Wegfall der Preisbindung einer Wohnung verfahren, in der
der Mieter wahrend der Dauer der Preisbindung einen gesondert ausgewiesenen
Zuschlag fur die Schonheitsreparaturen gezahlt hat [vgl. senatsurteile vom 16. Juni 2010
- VIIl ZR 258/09, NJW 2011, 145 Rn. 13 ff.; vom 9. November 2011 - VIII ZR 87/11, NJW 2012, 145
Rn. 20 ].
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Ein Beispiel fur eine Formularklausel in einem Mietvertrag fur derartige Regelungen
bietet der Mietvertrag des Haus & Grund Worms-Alzey. Hier ein Auszug:

Tragen Sie hier den Betrag ein, der auf die Renovierung entfallt

§4 Miete und Betriebskos
1. Miete:
Die Miete setzt sich wie folgt zusammen
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Kreuzen Sie unter § 7 Ziff. 2 an, dass der Vermieter die Schdonheitsreparaturen gem.
nachfolgend Ziff 4 ausfiuhrt:

2. Verpflichteter:

Die Vertragspagt€ien vereinbaren, dass die Schénheitsreparaturen (bitte ankreuzen)

den Mieter nach MaRgabe der nachfolgenden Ziff. 3

durch den Vermieter nach Mafigabe der nachfolgenden Ziff. 4

durchgeflhrt werden sollen.

Das regelt die § 7 Ziff. 4 des Vertrages:

4. Ausfiihrung durch den Vermieter:

a) Der Mieter hat die Wohnung in renoviertem Zustand iibernommen. Bei Beendigung des Mietverhéltnisses sind die Réume in be-
senreinem Zustand zuriickzugeben, es sei denn, der Mieter hat die Raume ungewdhnlich (grelle oder dunkle oder uniibliche
Farben) oder unter Verwendung ungeeigneter Farben bzw. Farbténe gestrichen und dekoriert. In diesem Fall schuldet der Mieter
nach Treu und Glauben die Beseitigung des Zustandes und Herstellung eines herkdmmlichen Anstrichs.

b

—

Der Mieter ist verpflichtet, die Wohnung in einem ordnungsgemaRen Zustand zu erhalten. Er ist berechtigt, die Schdnheitsrepa-
raturen wihrend des Mietverhaltnisses auszufilhren, sobald er dieses wiinscht. Der Vermieter ist zur Ausfuhrung wahrend des
Mietverhaltnisses nicht verpflichtet.

¢) Da der Mieter renovierte Raume ibernimmt und diese bei Beendigung nach Mafigabe von Ziff. 4 a) unrenoviert zurlickgibt, ha-
ben die Parteien einen mit der Miete zu zahlenden Renovierungszuschlag vereinbart.

Fazit: Der BGH bewertet den Renovierungszuschlag als Teil der Miete. Das ist konse-

guent, wenn die Schonheitsreparaturen als Bestandteil der Miete verstanden wer-
den. Der weitere Hinweis, das der Zuschlag bei Mieterhhungen zu bericksichtigen
sei, ist nicht nachvolliziehbar, beriicksichtigen die Mietspiegel in aller Regel, dass ne-
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ben der in den Tabellen ausgewiesenen Miete die Schdnheitsreparaturen vom Mie-
ter zu tragen sind, also die Betrage ohne Berlcksichtigung von Schdnheitsreparatur-
leistungen des Mieters ausgewiesen werden.
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