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7.7.13 Quotenklauseln

Quotenklauseln, sie werden teilweise auch als Abgeltungsklauseln bezeichnet, sind fiir

die Fille entwickelt worden, in denen das Mietverhiltnis endet, bevor die Fristen laut

Fristenplan abgelaufen sind oder nach Durchfiihrung von Schoénheitsreparaturen im

laufenden Mietverhéltnis laut Fristenplan noch nicht wieder abgelaufen sind. Endet das

Mietverhéltnis beispielsweise schon vor Ablauf von drei Jahren, sind Fristen fiir die

Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen fiir keinen Raum schon abgelaufen. Fiir derar-

tige Félle konnen die Mietvertragsparteien die Filligkeit eines Geldanspruches verein-

baren.

Der BGH hatte zwar in dem grundlegenden RE v. 6.7.1988, GE 1988, 881 = NJW 1988,

2790 = BGHZ 105, 71 = WuM 1988, 294 ciner Ersatzquotenklausel als Allgemeine

Geschiftsbedingung, wonach der Mieter bei Ende des Mietverhidltnisses je nach dem

Zeitpunkt der letzten Schonheitsreparaturen wihrend der Mietzeit einen prozentualen

Anteil an Renovierungskosten zu zahlen hat, bestimmte Grenzen gesetzt.

a. Sollen die Renovierungskosten aufgrund des Kostenvoranschlages eines vom Ver-
mieter auszuwéhlenden Malerfachgeschiftes zu berechnen sein, ist die Klausel nur
dann wirksam, wenn sie den Kostenvoranschlag nicht ausdriicklich fiir verbindlich
erklart und dem Mieter nicht untersagt ist, seinen anteiligen Zahlungsverpflichtungen
dadurch zuvorzukommen, dass er vor dem Ende des Mietverhéltnisses Schonheitsre-
paraturen in kostensparender Eigenarbeit ausfiihrt.

b. Die fiir die Abgeltung mafigeblichen Fristen und Prozentsétze sind im Verhéltnis zu
den tiblichen Renovierungsfristen auszurichten.

c. Bei Ubergabe einer unrenovierten oder renovierungsbediirftigen Wohnung ist die
Klausel nur dann wirksam, wenn die fiir die Durchfithrung wie fiir die anteilige Ab-
geltung der Schonheitsreparaturen mafigeblichen Fristen nicht vor dem Anfang des
Mietverhéltnisses zu laufen beginnen.

d. Die Quotenklausel gilt nur fiir den Fall, dass das Mietverhéltnis vor Eintritt der Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen nach entsprechendem Fris-
tenplan endet.

Die Entscheidung war auch mehrfach bestitigt worden (Urteile v. 26.5.2004, VIII ZR

77/03, GE 2004, 954 f., und v. 6.10.2004, VIII ZR 215/03, GE 2004, 1452).

Diese Rechtsprechung ist allerdings inzwischen ,Makulatur“. Der BGH (Urteil v.

18.10.2006, VIII ZR 52/06, GE 2006, 1542 = WuM 2006, 677 = NJW 2006, 3778 =

NZM 2006, 924) bestidtigt zwar zunédchst weitgehend die bisherige Rechtsprechung seit

dem grundlegenden Rechtsentscheid aus dem Jahre 1988. Er hélt fest, dass es sich bei

einer Abwélzungsklausel um eine — zeitliche vorverlagerte — Ergéinzung der vertraglichen

Verpflichtung des Mieters zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen nach dem Fris-

tenplan handelt. Der Zweck bestehe darin, dem Vermieter, der von dem ausziechenden

Mieter mangels Félligkeit der Schonheitsreparaturen nach dem Fristenplan keine Endre-

novierung verlangen konne, wenigstens einen prozentualen Anteil an den Renovierungs-

kosten fiir den Abnutzungszeitraum seit den letzten Schonheitsreparaturen wéhrend der

Mietzeit zu sichern. Eine derartige Klausel benachteilige den Mieter grundsétzlich nicht
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unangemessen, weil die Abwilzung der turnusméBigen Schonheitsreparaturen rechtlich
und wirtschaftlich einen Teil der Gegenleistung des Mieters fiir die Gebrauchsiiberlas-
sung der Wohnung darstelle.

Die entscheidende Abkehr von der bisherigen Rechtsprechung setzt im Zusammenhang
mit den bisher vom BGH sanktionierten festen Fristen Quoten ein. Hier fithrt der BGH
seine ,,neue” Rechtsprechung zur Unwirksamkeit fester Fristen zur Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen fort und diskutiert leider nicht, dass es sich bei dem Anspruch aus
der Quotenklausel nicht um einen Erfiillungsanspruch zur Durchfithrung der Schonheits-
reparaturen handelt, der in einen Schadensersatzanspruch umgewandelt werden kann,
sondern um einen origindren Geldanspruch.

Das tragende Argument des BGH ist es, dass im Einzelfall die feste Regelung der Quo-
tenklausel dazu fithren konne, dass der Mieter — gemessen am Abnutzungsgrad der Woh-
nung und der Zeitspanne bis zur Filligkeit der Schonheitsreparaturen — eine iiberméafig
hohe Abnutzungsquote zu tragen habe. Das sei z.B. mdglich, wenn die Wohnung mit
besonders langlebigen Materialien dekoriert sei oder der Mieter die Wohnung oder
einzelne Rdume wenig genutzt habe. Insofern handele es sich um unwirksame starre
Fristen, die auch im Rahmen eines Fristenplanes zur Ausfithrung der Schonheitsrepara-
turen unwirksam seien und zur Unwirksamkeit der Uberwilzungsklausel selbst fiihrten.
Die Quotenklausel sei insgesamt unwirksam, weil sie nicht in einen zulédssigen und einen
unzuldssigen Regelungsteil trennbar sei. Es liege bei Unwirksamkeit der Klausel auch
keine Regelungsliicke vor, die im Wege ergénzender Vertragsauslegung geschlossen
werden konnte. Wie bereits hinsichtlich einer unwirksamen Schonheitsreparaturklausel
entschieden, trete gemdf3 § 306 Abs. 2 die dispositive gesetzliche Bestimmung des § 535
an die Stelle der unzuldssigen Klausel. So verhalte es sich auch bei einer unwirksa-
men Abgeltungsklausel, weil sie die Verpflichtung des Mieters zur Durchfithrung von
Schonheitsreparaturen fiir den Fall ergénze, dass die Renovierungspflicht noch nicht
fallig sei.

Es ist hier nicht (mehr) zu diskutieren, ob das dogmatisch gerechtfertigt ist, handelt es
sich doch bei dem Anspruch aus der Quotenklausel nicht um einen Erfiillungsanspruch
zur Durchfithrung der Schonheitsreparaturen, der in einen Schadensersatzanspruch um-
gewandelt werden kann, sondern um einen originiren Geldanspruch.

Eine Quotenklausel mit starrer Abgeltungsquote ist demgeméfB in Zukunft unwirk-
sam (bestétigt noch einmal durch BGH, Urteil v. 7.3.2007, VIII ZR 247/05, WuM 2007,
26 = GE 2007, 716).

Mit Urteil v. 26.9.2007 (VIII ZR 143/06, NJW 2007, 3632 = GE 2007, 1622) hat der
BGH auch eine Quotenklausel mit sog. weichen Fristen fiir unwirksam gehalten.
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Der Mieter hatte zu Mietbeginn die Wohnung in einem frisch renovierten Zustand erhalten. Im
Formularmietvertrag waren die Schonheitsreparaturen mit weichen (flexiblen) Regelfristen auf
den Mieter iiberwilzt. Daneben gab es eine Quotenklausel, in der auf die (weichen) Regelfristen
zur Durchfithrung der Schonheitsreparaturen verwiesen war. Ferner war Folgendes vereinbart:
,,Sind bei Beendigung des Mietvertrages die Schonheitsreparaturen ... nicht fallig, bezahlt der
Mieter an den Vermieter einen Kostenersatz fiir die seit der letzten Durchfiihrung der Schon-
heitsreparaturen erfolgte Abwohnzeit im Fristenzeitraum gem. ...

Die Hohe dieses Kostenansatzes wird anhand eines Kostenvoranschlages eines von den Ver-
tragsparteien ausgewéhlten Fachbetriebes des Malerhandwerks iiber die iiblicherweise bei der
Renovierung der Mietrdume anfallenden Schonheitsreparaturen ermittelt. Sie entspricht dem
Verhéltnis der ... festgesetzten Fristen fiir die Durchfithrung der Schonheitsreparaturen und der
Wohndauer seit den zuletzt durchgefiihrten Schonheitsreparaturen.*

Der Vermieter machte nach Mietende und einer Mietzeit von knapp drei Jahren einen
Anspruch aufgrund der Quotenklausel geltend, hatte aber bei den Instanzgerichten keinen
Erfolg. Das fiihrte zur Revision zum BGH.

Der BGH wies die Revision zuriick. Er hielt die Klausel nicht fiir hinreichend klar und
versténdlich, weil es aus der maBgeblichen Sicht eines durchschnittlichen Mieters nicht
eindeutig sei, wie die Abgeltungsquote konkret zu berechnen sei. Zunédchst sei fiir den
Mieter unklar, ob ihm bei der Berechnung der Quote auch der Einwand offen erhalten
sei, er habe die Wohnung nur unterdurchschnittlich abgenutzt. Vor allem bleibe aber
zweifelhaft, wie der Fristenzeitraum zu bestimmen sei.

Der BGH stellt zuniichst umfinglich fest, woran die vereinbarte Quotenklausel
nicht scheitert.

Die der Quotenklausel zugrunde liegende Verpflichtung des Mieters zur Vornahme von
Schonheitsreparaturen sei wirksam. Sie enthalte keinen starren Fristenplan, da die
Schénheitsreparaturen nur ,,regelméBig® in den festgehaltenen Fristen anfielen. Im Ubri-
gen sei auch eine Abweichung von den Fristen ausdriicklich offengehalten, wenn der
Zustand der Mietrdume die Einhaltung der Fristen nicht erfordere.

Die zu beurteilende Quotenabgeltungsklausel lasse eine Auslegung zu, bei der ihr sachli-
cher Regelungsinhalt nach § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 nicht zu beanstanden sei.
Bei der Berechnung der Quote lasse die mietvertragliche Vereinbarung die zur Vermei-
dung einer unangemessenen Benachteiligung des Mieters gebotene Beriicksichtigung des
tatsdchlichen Erhaltungszustandes der Wohnung zu. Die Vereinbarung kniipfe ausdriick-
lich an die weichen Fristen fiir die Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen an, indem sie
fiir die Kostenquote das Verhiltnis dieser Fristen zu der Wohndauer seit den zuletzt
durchgefiihrten Schonheitsreparaturen fiir ma3geblich erklére. Die Berechnungsgrundla-
ge fiir die Abgeltungsquote sei danach nicht ,,starr*, sondern ermdgliche die Beachtung
des tatséchlich bestehenden bzw. zu erwartenden Renovierungsbedarfs. Verstehe man die
Klausel dahin, dass die bisherige Wohndauer ins Verhiltnis zu setzen sei zu der Zeit,
nach der bei Fortdauer des Mietverhéltnisses, also bei einer weiteren Nutzung der Woh-
nung durch den bisherigen Mieter, voraussichtlich eine Renovierung erforderlich sein
wiirde, seien die Interessen des Mieters gewahrt.
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Dazu gibt der BGH ein Rechenbeispiel: Ende etwa das Mietverhéltnis nach vier Jahren,
habe aber der Mieter die Wohnung nicht stirker abgenutzt, als es regelméafBig schon nach
zwei Jahren zu erwarten wiére (also sozusagen halbe iibliche Abnutzungsintensitit),
bestehe — ausgehend von einem iiblichen Renovierungsintervall von fiinf Jahren fiir
Wohnraume — aufgrund des konkreten Wohnverhaltens Renovierungsbedarf in Wohn-
rdumen voraussichtlich erst nach insgesamt zehn Jahren. Wiirden dem Mieter in diesem
Fall 4/10 der Renovierungskosten auferlegt, habe er nicht mehr zu leisten, als es dem
durch ihn selbst verursachten Grad der Abnutzung der Wohnung entspreche.

Eine unangemessene Benachteiligung des Mieters ergebe sich vorliegend nicht daraus,
dass der Mieter einer unrenoviert oder renovierungsbediirftig liberlassenen Wohnung den
erforderlichen Renovierungsturnus durch eine unterdurchschnittliche Abnutzung nicht
hinreichend beeinflussen konnte. Es konne offenbleiben, ob einer im Schrifttum vertrete-
ner Auffassung zu folgen sei, nach der bei unrenoviert oder renovierungsbediirftig iiber-
lassenen Wohnungen Quotenabgeltungsklauseln unzuldssig seien. Ob allerdings an der
stindigen Rechtsprechung des BGH, wonach Quotenabgeltungsklauseln (auf flexibler
Berechnungsgrundlage) grundsétzlich auch bei Vermietung einer unrenoviert oder reno-
vierungsbediirftig tiberlassenen Wohnung wirksam seien, auch in Zukunft festzuhalten
sei, lieB der BGH ebenfalls offen; dies bediirfe fiir den vorliegenden Fall keiner Ent-
scheidung, denn es sei eine renovierte Wohnung iiberlassen worden.

Die vorliegende Klausel sei aber deshalb nicht hinreichend klar und verstéindlich, weil
aus der maf3geblichen Sicht eines durchschnittlichen Mieters nicht eindeutig sei, wie die
Abgeltungsquote konkret zu berechnen sei. Einem nicht juristisch gebildeten Ver-
tragspartner erschlieBe sich nicht ohne Weiteres, dass die MaBgeblichkeit der Abwohn-
zeit im vereinbarten Fristenzeitraum dem Mieter auch bei der Berechnung der Quote den
Einwand offenhalten solle, er habe die Wohnung nur unterdurchschnittlich abgenutzt.
Vor allem bleibe aber zweifelhaft, wie der Fristenzeitraum zu bestimmen sei. Da die
Anwendbarkeit der Quotenabgeltungsklausel voraussetze, dass die Schonheitsreparaturen
noch nicht fillig seien, konne es nur auf den Zeitraum ankommen, nach dem eine Reno-
vierung in Zukunft voraussichtlich erforderlich sein werde. Dies konne in der Weise
bestimmt werden, dass das Wohnverhéltnis des bisherigen Mieters hypothetisch fortge-
schrieben und festgestellt werde, wann bei einer Fortdauer des Mietverhiltnisses Reno-
vierungsbedarf zu erwarten wire. Ein Verstindnis der Klausel in diesem Sinne liege
nahe, weil es fiir die Filligkeit der Verpflichtung zur Vornahme der Schoénheitsreparatu-
ren ebenfalls ausschlieBlich auf die Abnutzung der Wohnung durch den bisherigen Mie-
ter ankomme. Der Wortlaut der vorliegenden Klausel lasse aber auch eine Auslegung
dahin zu, dass zur Bestimmung des Fristenzeitraums zu der tatsdchlichen Wohndauer des
Mieters derjenige Zeitraum addiert werde, der sich ergebe, wenn man von der Regelfrist
fiir die Renovierung die der Abnutzung durch den Mieter entsprechende fiktive Mietdau-
er abziehe.

In dem gebildeten Beispielsfall wiirde sich dabei ein Renovierungsintervall von insge-
samt nur sieben Jahren ergeben, indem zu der vierjdhrigen Mietzeit, an deren Ende sich
der Zustand der Wohnung so darstelle, wie er regelméBig schon nach zwei Jahren zu
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erwarten wire, lediglich drei Jahre hinzugerechnet wiirde, ndmlich die Differenz zwi-
schen der Regelfrist von fiinf Jahren und der einer fiktiven Mietzeit von zwei Jahren
entsprechenden Abnutzung. Die Beteiligungsquote des Mieters wiirde dann 4/7 betragen.
Fiir einen solchen Inhalt der Klausel lasse sich anfiihren, dass bei Beendigung des Miet-
verhéltnisses Art und Umfang der weiteren Abnutzung der Wohnung durch den nachfol-
genden Mieter unbekannt seien. Der bisherige Mieter wiirde durch diese Berechnungs-
weise jedoch unangemessen benachteiligt. Er miisste mehr als die Halfte der Renovie-
rungskosten tragen, obwohl er durch sein Wohnverhalten tatsdchlich nur 2/5 des zukiinf-
tigen Renovierungsaufwandes verursacht habe, weil trotz scheinbarer Flexibilisierung fiir
die Restlaufzeit des Renovierungsintervalls doch wieder an eine ,,starre* Frist angekniipft
werde. Die Formulierung der Klausel schliele eine solche Berechnung der Abgeltungs-
quote jedenfalls nicht aus und gebe damit dem Vermieter die Mdglichkeit, den Mieter auf
eine unangemessen hohe Quote in Anspruch zu nehmen, ohne dass der Mieter dem unter
Hinweis auf den Wortlaut der Klausel entgegentreten kdnne.

Anmerkung: Ob im Rahmen der vom BGH vorgeschlagenen Berechnungsmethode ein
Sachversténdiger {iberhaupt nachvollziehbar feststellen konnte, welchen Abnutzungsgrad
eine Wohnung aufweist — ob also beispielsweise eine Wohnung bei einer tatsdchlichen
Wohndauer von vier Jahren nur einen Abnutzungsgrad von zwei Jahren aufweist —, ist
mehr als fraglich. Der Sachverstindige kann sagen, ob die Wohnung renovierungsbediirf-
tig ist; er kann kaum prognostizieren, zu welchem Zeitpunkt X bei Fortfithrung der bishe-
rigen Nutzungsintensitit der Renovierungsbedarf eintreten wird. Die Berechnungsme-
thode ist zwar mathematisch klar, in der Praxis aber graue Theorie. Was der BGH viel-
leicht auch erreichen will: Die Quotenklauseln nicht aus rechtlichen, sondern aus Prakti-
kabilitdtsgriinden zu kippen.

In dem Urteil v. 18.10.2006 hat der BGH die Frage eines Vertrauensschutzes im Hinblick
auf seine frithere stdndige Rechtsprechung zur Wirksamkeit derartiger Klauseln nicht
angesprochen. Das hat er dann jedoch spdter nachgeholt.

BGH, Urteil v. 5.3.2008, VIII ZR 95/07, NJW 2008, 1438 = GE 2008, 665

Im Ergebnis zutreffend habe das Berufungsgericht dagegen einen auf die Abgeltungs-
klausel in § 12 Abs. 1 des Mietvertrags gestiitzten Zahlungsanspruch des Vermieters
verneint. Diese Klausel sei wegen Intransparenz geméf § 307 Abs. 1 Satz 2 unwirksam.
Sie sei schon deswegen nicht hinreichend klar und verstdndlich, weil ihr nicht entnom-
men werden kdnne, was unter einem ,,angelaufenen Renovierungsintervall® zu verstehen
ist und wie das fiir die konkrete Berechnung der Abgeltungsquote maf3gebliche Intervall
ermittelt werden solle.

Entgegen der Auffassung der Revision sei die Abgeltungsklausel auch nicht deswegen
unter dem Gesichtspunkt des Vertrauensschutzes fiir das vorliegende Vertragsverhéltnis
als wirksam zu behandeln, weil der Senat in fritheren Entscheidungen vergleichbare
Abgeltungsklauseln als zuldssig angesehen habe. Dem Verwender Allgemeiner Ge-
schiftsbedingungen, die sich aufgrund einer Anderung der hochstrichterlichen Recht-
sprechung als unwirksam erweisen, sei nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
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im Allgemeinen kein Vertrauensschutz zuzubilligen. Das Risiko, dass eine zunéchst
unbeanstandet gebliebene Klausel in spéteren hochstrichterlichen Entscheidungen als
unwirksam beurteilt werde, trage grundsétzlich der Verwender der Klausel. Ein Ver-
tragspartner, der sich nicht mit der gesetzlichen Regelung begniige und zur Erweiterung
seiner Rechte den Weg der Allgemeinen Geschéftsbedingungen wihle, werde in der
Regel nicht dadurch in seinem schutzwiirdigen Vertrauen beeintriachtigt, dass eine Klau-
sel geraume Zeit unbeanstandet geblieben sei und erst nach Jahren gerichtlich fiir un-
wirksam erachtet werde.

Der BGH hatte zundchst nichts dazu gesagt, ob eine unwirksame Quotenklausel im
Rahmen des Summierungseffektes auch zur Unwirksamkeit einer wirksamen allgemei-
nen Uberwilzungsklausel fiir Schonheitsreparaturen fiihrt. Das ist geklart: BGH, Urteil v.
18.6.2008, VIII ZR 224/07, GE 2008, 1045 = NJW 2008, 2499 (Farbwahlentscheidung):
Eine unwirksame Quotenklausel infiziert nicht eine fiir sich genommen wirksame
Uberwiilzungsklausel fiir Schonheitsreparaturen. Das war allerdings schon nach der
Entscheidung des BGH v. 5.3.2008 (VIII ZR 95/07) klar. Dort ist der BGH trotz unwirk-
samer Quotenklausel von einer wirksamen Schonheitsreparaturklausel ausgegangen,
ohne allerdings ausdriicklich etwas zum Verhéltnis der beiden Klauseln zueinander zu
sagen. Trotz der Rechtsunsicherheit zur Quotenklausel wird eine Neufassung einer Quo-
tenklausel wie folgt vorgeschlagen (vgl. auch Schach in GE 2006, 1520, 1522).

Muster
Neufassung einer Quotenklausel 2[@ 535-15]

Endet das Mietverhaltnis, und sind zu diesem Zeitpunkt Schonheitsreparaturen noch nicht (wie-
der) fillig, ist der Mieter verpflichtet, einen prozentualen Anteil an Renovierungskosten fiir den
Abnutzungszeitraum seit den letzten Schonheitsreparaturen wahrend der Mietzeit als Abgel-
tungsbetrag zu zahlen. Die Kosten richten sich nach einem Kostenvoranschlag eines vom Ver-
mieter auszuwihlenden Malerfachgeschiftes, der den Abwohnzustand der Raume beriicksichtigt.
Der Abgeltungsbetrag errechnet sich wie folgt: Liegen die letzten Schonheitsreparaturen seit
Vertragsbeginn langer als ein Jahr zuriick, so zahlt der Mieter grundsétzlich 20 % der Kosten
auf Grund des Kostenvoranschlages des Malerfachgeschiftes an den Vermieter; liegen sie linger
als zwei Jahre zuriick, betrdgt der prozentuale Anteil 40 %, langer als drei Jahre 60 %, ldnger als
vier Jahre 80 %. Je nach dem tatsachlichen (geringeren als iiblichen) Abnutzungsgrad der Woh-
nung hat der Vermieter auf Einwand des Mieters die Fristen zu verlangern bzw. die Quote zu
verringern. Dem Mieter ist es unbenommen, nachzuweisen, dass die Kosten des Voranschlages
hoher sind als ortsiiblich. Der Mieter ist berechtigt, seiner anteiligen Zahlungsverpflichtung da-
durch zuvorzukommen, dass er vor dem Ende des Mietverhéltnisses Schonheitsreparaturen fach-
gerecht ausfiihrt oder ausfiihren ldsst, gegebenenfalls in kostensparender Eigenarbeit.
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Muster
Forderung aufgrund Quotenklausel >[@ 535-16]

Dem Aufforderungsschreiben ist der Kostenvoranschlag beizufiigen. Dieser muss eine
dezidierte Aufstellung aller erforderlichen Arbeiten getrennt nach den einzelnen Raumen
und den einzelnen Arbeiten enthalten.

Besteht kein Anspruch aus einer vereinbarten Quotenklausel, weil diese unwirksam ist,
entsteht wiederum die Frage, ob der Vermieter Anspriiche gegen den Mieter hat, weil
eben aufgrund der Rechtsprechung des BGH die Uberwilzung der Schonheitsreparaturen
auf den Mieter Entgeltcharakter hat. Das betont der BGH gerade in der Entscheidung v.
18.10.2006 zur Unwirksamkeit einer Quotenklausel mit festen Fristen. Wenn der Mieter
einer neuen Quotenklausel nicht zustimmt, besteht ein Anspruch auf Mieterh6hung (nur
Verfahren nach § 558 BGB) mit Zuschlidgen zur ortsiiblichen Miete.
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Muster
Mietvertrag: Vereinbarung einer neuen Quotenklausel >[@ 535-17]
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