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RA Kristian Friedenhagen: Schadensersatz nach
unterlassenen Schonheitsreparaturen

Im Mietrecht gilt der Grundsatz: Wenn der Mieter bei Vertragsende das Mietobjekt schadhaft und verwohnt
zurlickgibt, kann der Vermieter unter Umstanden Schadensersatz verlangen. Hierbei muss der Vermieter aber
die Formalien beachten, wie das Kammergericht Berlin festgestellt hat. Lesen Sie was Wohnungswirtschaft-

heute-Autor RA Kristian Friedenhagen dazu schreibt.

Zieht ein Mieter aus, ohne Schonheitsreparaturen auszufiih-
ren, muss der Vermieter ihm grundsétzlich eine Nachfrist
setzen, bevor er Schadensersatz verlangen darf. Die Nach-
fristsetzung ist nur dann entbehrlich, wenn der Mieter aus-
driicklich die Ausfithrung von Schénheitsreparaturen abge-
lehnt hat oder die Mietrdume in einem voéllig verwohnten,
katastrophalen und abgewirtschafteten Zustand zuriick-
lasst. Kammergericht (Berlin), Beschluss vom 09.06.2008 -
12 U 183/07

Was war geschehen?

Ein Mieter kiindigt fristgerecht seinen Mietvertrag. Der Mieter zieht aus, ohne Schon-
heitsreparaturen durchzufithren. Der Vermieter lisst daraufthin die Schonheitsreparatu-
ren durchfiihren, ohne dem Mieter zuvor eine Frist zur Durchfithrung der Schonheitsre-
paraturen zu setzen, und verlangt vom Mieter Ersatz der Kosten. Sowohl das Landgericht
Berlin als auch das Kammergericht weisen die Klage des Vermieters auf Kostenersatz ab.

Aus rechtlicher Sicht

Vermieter und Hausverwaltungen miissen in Fillen unterlassener Schonheitsreparatu-
ren unbedingt die Formalien beachten. In der Regel enthalten Mietvertrage eine so ge-
nannte Schonheitsreparaturklausel, nach welcher der Mieter die Schonheitsreparaturen
wihrend der Vertragslaufzeit ausfithrt. Das Kammergericht hat die Filligkeit der Schon-
heitsreparaturen in einem Urteil vom 28.04.2008 (Az. 8 U 154/07) wie folgt festgehalten:
»Grundsitzlich werden Schénheitsreparaturen fillig, wenn die Dekoration verbraucht
bzw. abgenutzt ist, sich die Riume in einem mangelhaften, das heifit nicht mehr zur Wei-
tervermietung geeigneten Zustand befinden.”

Gibt der Mieter nun die Rdume in einem solchen Zustand an den Vermieter zu-
riick, so verletzt er zwar seine vertraglich vereinbarte Verpflichtung zur Durchfithrung
der Schonheitsreparaturen. Der Vermieter darf aber trotzdem erst Schadensersatz vom
Mieter verlangen, wenn er dem Mieter zur Ausfithrung der Schonheitsreparaturen eine
Nachfrist gesetzt hat und diese Frist abgelaufen ist. Mit anderen Worten: Der Mieter soll
vom Vermieter noch einmal eine Chance bekommen, die Arbeiten selbst durchzufiihren
oder von einem eigenen Handwerker durchfiihren zu lassen.
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Versdaumt der Vermieter eine Nachfristsetzung und fithrt die Arbeiten gleich selbst aus,
kann er nur im Ausnahmefall verlangen seine Kosten zu ersetzen, etwa bei einer so ge-
nannten ,ernsthaften und endgiiltigen Erfiillungsverweigerung“ des Mieters. Erklart der
Mieter ausdriicklich und nachweislich ,,Ich werde keine Schonheitsreparaturen ausfith-
ren., kann von einer ,Erfiilllungsverweigerung“ ausgegangen werden. Wenn der Mieter
die Mietrdume aber ohne ausdriickliche Verweigerung unrenoviert zuriickgibt, wird die
Sache schwieriger.

Grinde des Gerichts

Das Kammergericht bestdtigt zunédchst die Grundregel: Fithrt der Mieter am Vertragsen-
de die falligen Schonheitsreparaturen nicht aus, dann muss der Vermieter ihn zur Aus-
fithrung der Arbeiten auffordern und ihm eine Nachfrist setzen.

Der Vermieter hatte dies versiumt und berief sich nun darauf, dass der Mieter durch
die vollig unrenovierte Riickgabe unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht habe, dass
er jegliche Arbeiten ablehne. Das Kammergericht fithrt hierzu aus, eine ,,Erfiillungsver-
weigerung® konne nur dann im Auszug des Mieters liegen, wenn dieser ohne jegliche
Renovierungsarbeiten ausziehe, obwohl das Mietobjekt ,,offensichtlich v6llig verwohnt
und in einem abgewirtschafteten, katastrophalen Zustand ist“. Die Anforderungen an
diese Feststellung diirften sehr hoch sein. Entsprechend bezweifelt das Kammergericht
im vorliegenden Fall einen ausreichend ,,katastrophalen Zustand“. Im Ergebnis weist das
Kammergericht die Klage des Vermieters ab.

Praxishinweis

Der Fall zeigt erneut auf, dass Vermieter und Hausverwaltungen die Pflicht zur Nach-
fristsetzung unbedingt beachten miissen. Auch in Fillen eines besonders schlechten
Riickgabezustands des Mietobjekts sollte dem Mieter eine Nachfrist gesetzt werden, be-
vor der Vermieter selbst Arbeiten beauftragt. Falls der Vermieter die Nachfristsetzung
aber einmal versdumt hat, sollte er priifen, ob er einen vollig verwohnten und katastro-
phalen Zustand der Rdume bei der Riickgabe nachweisen kann, um auch ohne Nachfrist-
setzung Schadensersatz verlangen zu konnen.

RA Kristian Friedenhagen

, Auf den Punkt gebracht”

Die Ergebnisse des MarketingScan* haben uns deutlich gezeigt,
in welchen Marketingbereichen wir schon gut aufgestellt sind
und wo wir uns noch weiter verbessern konnen.

Wilfried Moll, Prokurist Wohnungswirtschaft, GWG Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal

Der MarketingScan+ schafft Transparenz: Wir durchleuchten alle Bereiche und zeigen
Ihnen Stdrken sowie Verbesserungspotenziale auf. Interesse? Rufen Sie uns unter
0541 800493 -0 an oder schicken Sie eine E-Mail an info@stolpundfriends.de.
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