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,Intensivnutzer” wie Kinder die Wohnung verlassen. Schliefllich kénnen
sich auch bei unveranderter Belegung der Wohnung Anderungen bei den
Lebensgewohnheiten einstellen, zB durch Aufgabe des Rauchens. Die
Beispiele machen deutlich, dass die Prognose in hohem Mafle spekula-
tiv ist. Auch wenn es umgekehrt méglich ist, dass sich durch entspre-
chende Verdnderungen ein erheblich stirkerer Gebrauch und damit eine
viel hohere Abnutzung der Dekoration einstellen, ist dem Vermieter die-
ser Einwand verwehrt. Es geht allein darum festzustellen, ob die vom
Vermieter als Verwender eingebrachte Klausel der Uberpriifung nach
§ 307 BGB standhalt.

Diese Problematik soll nach einer Ansicht dadurch zu vermeiden
sein, dass die Quote , schlicht und problemlos zeitanteilig” berechnet und bei
Bedarf ,nach dem aktuellen Zustand der Wohnung angemessen herabgesetzt
oder erhoht” wird.58 Eine tatsdchlich schlichte und problemlose zeitantei-
lige Berechnung ist indes nur mit — unwirksamen — starren Renovie-
rungsfristen zu erreichen. Es wird daher auch hier darauf abgestellt, dass
die Regelung flexibel ist, um die Quote je nach dem Endzustand herab-
setzen oder erhdhen zu konnen. Der Unterschied zum Ansatz des BGH
liegt darin, die Prognose des Zeitraums bis zur Unansehnlichkeit der
Dekoration zu pauschalieren, indem als Maf3stab allein der bei Riickgabe
der Wohnung vorgefundene Zustand herangezogen wird. Anhand objek-
tiver Ankniipfungspunkte — derselben Gesichtspunkte, die bereits oben
behandelt sind, also zB der Belegung der Wohnung oder des Umfangs
ihrer Nutzung — soll festgestellt werden, warum die Wohnung durch-
schnittlich, tibermafig oder in geringerem Umfang abgenutzt wurde.
Diese bis zur Riickgabe der Wohnung bestehenden Lebensumstinde des
Mieters werden sodann fiir die pauschale Quotenberechnung als festste-
hend bis zum Eintritt des Renovierungsbedarfs zugrunde gelegt.

Zur tatsichlichen Seite kann das vorgeschlagene Verfahren tatsachlich
im Einzelfall durchaus zur erleichterten Bestimmung der Quote fiihren.
Dies gilt dann, wenn erst eine relativ kurze Mietzeit bis zur Riickgabe der
Wohnung verstrichen ist. Der vorgefundene Zustand wird fortgeschrie-
ben, so dass die vom BGH herausgestellten Unwégbarkeiten der kiinfti-
gen Lebensumstidnde des Mieters aufler Betracht bleiben. Geht es hinge-
gen um ein Mietverhaltnis, das zB sechs oder sieben Jahre bestanden hat,
und ist abzukldren, wann die Wohnrdume zu renovieren sein werden,
zeigt sich jedoch kein relevanter Unterschied zu der bislang vom BGH
vertretenen hypothetischen Prognose; es kann angenommen werden,
dass sich die am Endzustand erkennbare jahrelange Art und Weise des
Gebrauchs der Wohnung nicht entscheidend verdndern wird.

In rechtlicher Hinsicht vermag dieses Verfahren allerdings fiir den
Hauptanwendungsfall der Abgeltungsklausel, ndmlich eines Mietver-
héltnisses, das zB nur wenige Jahre bestand oder in dem seit der letzten

586 Beyer NZM 2014, V (VI).
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140 Kap. 1. Schénheitsreparaturen

Renovierung nur relativ kurze Zeit vergangen ist, nicht zu iiberzeugen.
Zu Recht geht der BGH davon aus, dass der Mieter nur diejenigen deko-
rativen Schdden zu beseitigen hat, die aus seinem Gebrauch der Mietsa-
che stammen. Es ist daher folgerichtig, dass zur Bemessung der Quote
allein die Abnutzungen herangezogen werden, mit denen bis zur Fallig-
keit der Renovierung zu rechnen ist. Wird hingegen ausschliefllich auf
der Basis des Endzustands gerechnet, bleiben zu Lasten des Mieters mog-
liche kiinftige Verdnderungen unberiicksichtigt, die eine geringere Ab-
nutzung zur Folge haben. Dieses Ergebnis ist mit dem Leitbild des § 535
Abs. 1S.2 BGB nicht zu vereinbaren.

dd) Ergebnis

Die Bewertung des dekorativen Zustands im Zeitpunkt der Riickgabe
des Mietobjekts ist von auflerordentlicher Bedeutung. Sie liefert die
Grundlage fiir die weitere Berechnung der Quote, weil auf ihr alle weite-
ren Uberlegungen zu dem fiir die Einschitzung der Quote mafigeblichen
Renovierungsturnus beruhen. Die Schwierigkeiten, die sich aus dem Er-
scheinungsbild einer leeren Wohnung fiir die richtige Beurteilung des
Ausgangswertes einstellen, sind oben ausfiihrlich beschrieben. Schon sie
sind geeignet, den Mieter unangemessen zu benachteiligen. Erst recht
kann die Prognose, welcher Zeitraum bis zur Falligkeit der Schonheitsre-
paraturen zu veranschlagen ist, deutlich zu seinem Nachteil ausschlagen,
zumindest immer dann, wenn die Renovierung bei fortlaufendem Miet-
verhéltnis nicht ohnehin demnéchst anstiinde. Dem BGH ist darin zuzu-
stimmen, dass die Feststellung einer Zahlungspflicht auf einer derart spe-
kulativen Grundlage den Mieter in unangemessener Weise benachteiligt.

3. Zulassigkeit — Gewerberaummiete

Fiir die Gewerberaummiete hat der XII. Senat des BGH bislang nach
der Rechtsprechungsdnderung in der Wohnraummiete (— Rn. 313) nicht
entschieden, ob Quotenabgeltungsklauseln weiterhin wirksam sind. Zwar
konnte sich derartiges daraus ergeben, dass der Gewerberaummietsenat
bereits frither die formularvertragliche Rechtsprechung des VIII. Senats
BGH im Zusammenhang mit der Abwalzung von Schonheitsreparaturen
tibernommen hat, so etwa zu starren Renovierungsfristen®” und der
Verwendung einer Endrenovierungsklausel in Verbindung mit einer
Abwilzung der laufenden Schonheitsreparaturen.® Dabei ist auch zu
sehen, dass der XII. Senat des BGH in beiden Féllen den Gewerberaum-
mieter im Rahmen der AGB-Kontrolle als ebenso schutzbedtirftig ein-
stuft, wie den Wohnraummieter.5®° Das alleine kann jedoch dieselbe Be-

587 BGH XII ZR 84/06, BGHZ 178, 158 = GE 2008, 1556 = NJW 2008, 3772 (mAnm
Bieber) = NJW 2008, 3774 = NZM 2008, 890 = ZMR 2009, 110.

588 BGH XII ZR 308/02, GE 2005, 667 = NZM 2005, 504 = ZMR 2005, 527.

589 Ahnlich Graf v. Westphalen NZM 2016, 369 (373f.) ua mit Verweis auf BGH
VIII ZR 114/13, NJW 2014, 2708 (Preisanpassungklausel im Gaslieferungsvertrag);
Drettmann NJW 2015, 3694 (3696); krit. Bieber NJW 2015, 3772 (3775): ,,nicht belegt”.



C. Formularkiauseln. IX. Klauseln mit Abgeltungsquoten 141

wertung einer Quotenabgeltungsklausel in der Gewerberaummiete nicht
begriinden.®® Demgentiber wird in Gewerberaummietvertrigen eine
feste Abgeltungsquote fiir zulédssig erachtet, weil das von dem VIII. Se-
nat des BGH zur Begriindung der Unzuldssigkeit einer Quotenabgel-
tungsklausel mafigeblich angefiihrte Argument, der Mieter konne auf-
grund dieser die auf ihn zukommenden Kosten nicht abschatzen, hier
weniger relevant sei. Denn Gewerbereaummietvertrage wiirden tiber-
wiegend mit festen Laufzeiten geschlossen.®! Aufgrund der Absehbar-
keit der Mietdauer sei eine Kostenabschédtzung in ausreichendem Maf3
moglich, so dass sich der Mieter hierauf einrichten koénne.>*> Diese An-
nahme kann AGB-rechtlich zunichst nicht iiberzeugen. Dass der Ge-
schiftsraummieter die auf ihn zukommenden Kosten grundsétzlich bes-
ser einschitzen kénne als der Wohnraummieter, ist nicht generalisierbar.
Die Pramisse einer allgemein besseren kaufmannischen Kalkulationsfa-
higkeit vermag der XII. Senat des BGH jedenfalls im Bereich der Schon-
heitsreparaturen gerade nicht anzuerkennen. Sie wire auch lediglich fiir
die feste Vertragslaufzeit und die Abnutzungsprognose heranziehbar.
Letztere mag allenfalls dann einschldgig sein, wenn es sich bei dem Miet-
objekt etwa um Biirordume handelt, die zudem von einer {ibersichtlichen
Personenzahl genutzt werden. Je grofler und wechselnder der Personal-
bestand jedoch ist, desto weniger ist es dem Mieter mdoglich, das (Ab-
)Nutzungsverhalten vorherzusagen.® Demgegeniiber ist der Umfang
der Nutzer aber auch dem Wohnraummieter bekannt und unterliegt ge-
ringeren Anderungen, ebenso kennt dieser sein eigenes Wohnverhalten
und kann dieses abschétzen. Handelt es sich bei der Mietsache jedoch um
offentlich zugingige (Verkaufs-)Rdaume und unterliegen diese zudem
etwa Vorgaben Dritter (,Franchising”), so wird eine reale Nutzungs-
und somit Kostenprognose kaum noch moglich sein.* Auch die feste
Vertragslaufzeit allein vermag die Zuldssigkeit einer Quotenabgeltung
nicht zu bejahen. Inwieweit solche Prognosen {iberhaupt bei einer Lauf-
zeit von (haufig) zehn Jahren bei Vertragsschluss moglich sein sollen, ist
fraglich. Hinzu kommt, dass die Parteien regelméflig Verlangerungsop-
tionen vereinbaren und der Mieter, selbst wenn er diese alleine ausiiben
kann, iiber die Entscheidung zu Beginn keine ausreichende Kenntnis hat.
Sie wird auch nicht aus Griinden der Kostenabschidtzung hinsichtlich der
Abgeltung, sondern aus anderen Erwagungen getroffen.

Dennoch sollte hier im Ergebnis eine feste Abgeltungsquote auch
formularvertraglich zu vereinbaren sein. Gerade in der Geschéaftsraum-
miete kommt dem Grund fiir die Quotenabgeltung, der andernfalls nicht
geleisteten Mietanteile, groflere Bedeutung zu, weil die Mieten hoher

590 So aber OLG Celle NJW 2016, 3732 = NZM 2016, 644.

591 Boerner NZM 2016, 686 (690).

592 Dose NZM 2009, 381 (385); Drettmann NJW 2015, 3694 (3696).
593 Néher Zehelein NZM 2017, 137 (143).

594 H. Schmidt NJW 2016, 1202 (1204).
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sind als in der Wohnraummiete. Das rechtfertigt es, das Interesse des
Mieters an einer besonders genauen (richtigen) Abgeltungszahlung bei
Mietende und somit auch das Verbot starrer Renovierungsfristen zu rela-
tivieren. Zudem besteht eine ausreichende Planungssicherheit des Mie-
ters, sich auf die Abgeltung bei Mietende einstellen und diese ansparen
zu kénnen. Das kann jedoch nicht per se, sondern nur bei einer fest ver-
einbarten (Erst-) Vertragslaufzeit greifen, die mindestens fiinf Jahre
betragen sollte. In diesem Fall bedarf es keiner (weicher) Renovierungs-
fristen als Berechnungsgrundlage, da die ausreichende oder jedenfalls
zumutbare Kostenabschédtzung dann dem Gewerberaummieter letztlich
zu unterstellen bzw. ein tatsdchliches Abweichen hiervon als unschadlich
anzusehen ist.>

(einstweilen frei)

X. Schnelliibersichten

1. Klauseln zum Gegenstand der Schonheitsreparaturen

... einschliefilich Streichen von unwirksam (— Rn. 12)
Aufienfenstern, Tiiren, Balkontiir,
Loggia.

... zu den Schonheitsreparaturen unwirksam (— Rn. 13)
zédhlen Reinigen und Abziehen
und Wiederherstellung der
Versiegelung von Parkett.

Parkett und HolzfuSboden sind unwirksam (— Rn. 14)
nach zehn Jahren zu versiegeln,
sofern dies die Gesetzeslage bzw.

die Rechtsprechung erlauben ...

2. Klauseln zur Qualitat der Schonheitsreparaturen

... sind sach- und fachgerecht wirksam (— Rn. 33)
oder

fachminnisch auszufithren

... durch Fachhandwerker/durch | Gewerberaum: (noch) wirksam
einen Fachbetrieb/Meisterbetrieb | (str. — Rn. 39),

auszufiihren Wohnraum: unwirksam

oder (— Rn. 34)

Schonheitsreparaturen sind vom
Mieter ausfiihren zu lassen.

595 Zehelein NZM 2017, 137 (142); aA Boerner NZM 2016, 686 (690).
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... nach den anerkannten Regeln
der Technik

oder
nach den Regeln der VOB ...

Wohnraum: unwirksam
(— Rn. 36)

Die Farbe darf nur in einem Ma-
lerfachgeschift gekauft wer-
den.

Oder

Wohnraum: unwirksam
(— Rn. 37)

Anstreichen ... keineswegs mit
Acrylfarben

Wohnraum: grundsétzlich un-
wirksam (— Rn. 37)

... mittlerer Art und Giite, jedoch
fachgerecht ...

unwirksam (— Rn. 33)

... fachménnisch und in guter
Qualitat ...

unwirksam (— Rn. 33)

3. Klauseln ohne Abwaélzungswirkung

Die Schoénheitsreparaturen
tibernimmt ...

oder

Die Schonheitsreparaturen tragt
der Vermieter ... Mieter

wenn nicht ordnungsgemafs
ausgefiillt (— Rn. 151£f.)

aus einer ordnungsgeméfien
Benutzung ergebenden/

in ordnungsgemaflem Zustand
zurlickzugeben.

Die Raumlichkeiten sind (— Rn. 153)
ordnungsgemaf} und schonend

zu behandeln.

Die Mietrdume sind in dem sich (— Rn. 154)

4. Klauseln mit Ubertragung der Anfangsrenovierung

Die erstmaligen Renovierungsar-
beiten sind innerhalb von ...

(bis zum ...) Wochen/Monaten
auszufiihren.

Gewerberaum: nach hM wirksam
(— Rn. 155ff.)

Wohnraum: unwirksam

(— Rn. 159), es sei denn, der
Mieter erhilt individual-
vertraglich einen Ausgleich
(— Rn. 161)

358
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5. Klauseln mit Ubertragung der laufenden Renovierung

Die Schonheitsreparaturen werden
vom Mieter getragen ..., ... sind
Sache des Mieters, ... gehen
zulasten des Mieters

wirksam (— Rn. 167f.), sofern
Ubergabe in renoviertem Zu-
stand /mit Renovierungszuschuss
(— Rn. 83ff.) und mit
Beschrankung auf Schdden aus
dem Mietgebrauch (— Rn. 168f.)

Der Mieter tragt die Kosten der
Schonheitsreparaturen.

nach hM auch als Vornahme-
pflicht wirksam (— Rn. 172, aber
— Rn. 52 ff. zu Wohnraum)

... unverziiglich auszufiihren,
wenn Schidden an der Substanz
der Mietrdume zu vermeiden oder
zu beseitigen sind.

wirksam (— Rn. 173)

... auch die durch Zufall oder
Modernisierung erforderlich
werdenden Schonheitsreparaturen

unwirksam (— Rn. 174)

Ohne Renovierungsfristen

... Schonheitsreparaturen auszu-
fiihren, soweit diese erforderlich
werden.

wirksam (— Rn. 177)

... Schonheitsreparaturen
auszufiihren, wenn das Aussehen
mehr als nur unerheblich
beeintrachtigt ist.

unwirksam (— Rn. 178)

... sind bei Bedarf auszufiihren.

unwirksam (— Rn. 180)

Mit Renovierungsfristen

... mindestens in der
nachfolgenden Zeitfolge oder

... der Mieter hat alle drei Jahre ...
oder

... auf die iiblichen Fristen,
zB Kiichen/Bader alle drei
Jahre ...

oder
... innerhalb folgender Fristen ...
oder

... bei Bedarf, mindestens nach
Ablauf der Fristen

Gewerberaum: unwirksam
(— Rn. 193f.)

Wohnraum: unwirksam
(— Rn. 203 ff.)
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... sind tiblicherweise/in der
Regel/im Allgemeinen ...
auszufiihren

wirksam (— Rn. 242)

... sind grundsétzlich ...

streitig, nach hier vertretener
Ansicht unwirksam (— Rn. 243)

...sind regelmaéfig in folgenden
Zeitraumen erforderlich ...

wirksam (— Rn. 244)

...sind in der Regel in Kiichen
spatestens ...

wirksam nach BGH (— Rn. 245f.)

je nach Grad der Abnutzung
gemaf nachstehendem Fristenplan
... Als angemessene Zeitabstdnde
gelten: fiir Kiichen alle drei

Jahre ...

unwirksam (— Rn. 247)

Bei normaler Benutzung ... alle
3 Jahre ... auszufiihren.

unwirksam (— Rn. 248)

... je nach Grad der Abnutzung
unverziiglich ... Ublicherweise in
folgenden Zeitabstdanden ...

wirksam
(— Rn. 250)

... in besonderen Fllen eine
Verlangerung der Fristen auf
Antrag des Mieters ...

wirksam nach BGH (— Rn. 252f.)

Farbton laufendes Mietverhaltnis

... in neutralen/hellen Farben
und Tapeten ...

oder

Schonheitsreparaturen um-
fassen insbesondere ... das
Weifien der Decken und Ober-
wiénde ...

oder

... Anbringen einer weif3
gestrichenen Raufasertapete ...

oder

... Turblatter, Tlirrahmen ... nur
weifs ...

unwirksam (— Rn. 256)

Ausfiihrungsart

... in Lasurtechnik ... nur mit
Zustimmung des Vermieters

unwirksam (— Rn. 263)
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Der Mieter darf nur mit
Zustimmung des Wohnungsun-
ternehmens von der bisherigen
Ausfithrungsart abweichen.

unwirksam (— Rn. 264 ff.)

... Bekleben der Wiande mit
Tapeten ist nur nach Zustimmung

des Vermieters zuldssig.

unwirksam (— Rn. 268)

6. Klauseln zum Endzustand

Gewerberaum

... in vertragsgemaflem Zustand

wirksam (— Rn. 271)

... in renoviertem Zustand ...

unwirksam (— Rn. 273)

... im Zustand wie {ibernommen
oder

wie bei Beginn des Mietverhéltnis-
ses

unwirksam (— Rn. 274)

... in bezugsfertigem/
bezugsgeeignetem Zustand ...

nach BGH wirksam (— Rn. 275,
dagegen — Rn. 276)

Wohnraum

... féllig gewordene Schonheitsre-
paraturen sind spatestens bei Be-
endigung des Mietvertrags nach-
zuholen.

wirksam (— Rn. 285 ff.)

Farbton

Die Mietraume sind mit Schon-
heitsreparaturen in neutralen,
hellen, deckenden Farben und
Tapeten zuriickzugeben

oder

Lackierte Holzteile sind in dem
Farbton zurtickzugeben, wie er bei
Vertragsbeginn vorgegeben

war, farbig gestrichene Holzteile
auch in Weif3 oder hellen Farb-
tonen.

wirksam (— Rn. 258ff.)

Lackierte Holzteile in dem Farbton
wie bei Vertragsbeginn, auch in
weif oder hellen Farbtonen...

wirksam (— Rn. 260)






