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Einleitung

I. Ziel der Untersuchung

Die rechtlichen Probleme rund um das „Dauerthema“1 Schönheitsreparaturen
beschäftigen die Rechtsprechung und die Rechtswissenschaft schon seit Jahr-
zehnten. Die Diskussion ist nicht zuletzt aufgrund der mehrfachen Änderungen
der höchstrichterlichen Rechtsprechung keineswegs abgeschlossen.2 Zu der
Frage, ob und in welchem Umfang die Pflicht zur Durchführung von Schönheits-
reparaturen dem Mieter auferlegt werden kann, hat sich ein breites Meinungs-
spektrum herausgebildet.

Für die mietrechtliche Praxis von großer Bedeutung ist dabei die Frage, ob
eine Pflicht des Mieters zur Durchführung von Schönheitsreparaturen wirksam in
Allgemeinen Geschäftsbedingungen festgelegt werden kann.3 Ertragreich könnte
dabei der Blick auf das europäische Recht sein: Die europäische Richtlinie
93/13/EWG vom 21. April 1993 über mißbräuchliche Klauseln in Verbraucher-
verträgen4 (im Folgenden: „Klausel-RL“) enthält unionsweite Mindestvorgaben
für das Recht der vorformulierten Klauseln. Gleichwohl wurden die Bestimmun-
gen der Klausel-RL und die hierzu ergangene Rechtsprechung des Europäischen
Gerichtshofs im Rahmen der umfangreichen Rechtsprechung über Schönheits-
reparaturklauseln in Deutschland bisher weitgehend außer Betracht gelassen. So
hat der Bundesgerichtshof bisher in keiner seiner hierzu ergangenen Entscheidun-
gen auf die Klausel-RL Bezug genommen und – insoweit konsequent – bisher
auch von einer Vorlage an den Europäischen Gerichtshof anlässlich einer Schön-
heitsreparaturklausel abgesehen. In der Literatur wurde in jüngerer Zeit hingegen
mehrfach auf Vorgaben der Klausel-RL hingewiesen, die im Umgang mit Schön-

1 Als solches schon vor über 30 Jahren bezeichnet von Emmerich, in: FS Bärmann
und Weitnauer, S. 233. Häublein, VuR 2021, 214, spricht von „einer schier unüber-
schaubaren Flut von Gerichtsverfahren und Publikationen“; ähnlich Kappus, in: GS
Sonnenschein, S. 263, 264: „fast keine Redaktionswoche vergeht, in der ich keine neue
gerichtliche Entscheidung zu diesem Themenkomplex erhalte“.

2 Neuere zentrale Entscheidungen zu Schönheitsreparaturen sind die drei Urteile des
BGH v. 18.3.2015, BGHZ 204, 302 = NJW 2015, 1594; BGHZ 204, 316 = NJW 2015,
1871; NJW 2015, 1874; zudem BGH, Urt. v. 22.8.2018, NJW 2018, 3302; BGH, Urt. v.
8.7.2020, BGHZ 226, 208 = NZM 2020, 704.

3 In der Praxis handelt es sich bei Schönheitsreparaturklauseln in den meisten Fällen
um AGB, vgl. Gsell/Mayrhofer, NZM 2020, 1065; Zehelein, NZM 2020, 857, 867.

4 ABl. EG L 95/29–34.



heitsreparaturklauseln bei der Anwendung des nationalen AGB-Rechts zwingend
zu beachten sein könnten.5

Neben der Frage, ob Schönheitsreparaturklauseln wirksam vereinbart werden
können, wirft auch die rechtliche Behandlung solcher Klauseln über die Schön-
heitsreparaturpflicht Probleme auf, deren Unwirksamkeit festgestellt wurde.6 Es
stellen sich dabei interessante Fragen, die die Grundlagen des AGB-Rechts be-
treffen, etwa die Auswirkungen einer unwirksamen Klausel auf die übrigen Ver-
tragsbestimmungen, die Ansprüche des Mieters aufgrund der Verwendung einer
unwirksamen Klausel durch den Vermieter oder die durchaus umstrittene Frage,
ob der Vermieter im Falle der Unwirksamkeit einer Abwälzungsklausel den Miet-
zins erhöhen kann.

Das Recht der Schönheitsreparaturen bietet daher eine gute Gelegenheit, um
die deutschen und europäischen Regeln über vorformulierte Vertragsbedingun-
gen anhand eines konkreten Klauseltyps zu untersuchen. Dabei soll die umfang-
reiche rechtswissenschaftliche Diskussion über Schönheitsreparaturklauseln
durch eine detaillierte Betrachtung der Auswirkungen des Unionsrechts auf das
deutsche Recht im Bereich der Klauselkontrolle bereichert werden. Eine Be-
schränkung auf Wohn- oder Geschäftsraummietverträge oder auf solche Verträge,
die in den Anwendungsbereich der Richtlinie 93/13/EWG fallen, erfolgt nicht,
denn es soll gerade untersucht werden, welche Unterschiede sich aus der Geltung
verschiedener Rechtsnormen ergeben können.

II. Schönheitsreparaturen: Begriff und Abgrenzung

Die Wirksamkeit von Vereinbarungen über Schönheitsreparaturen stellt die
Hauptfrage dieser Untersuchung dar. Zu klären ist daher zunächst, was sich hin-
ter dem Begriff der Schönheitsreparaturen verbirgt. Für die Zwecke dieser Unter-
suchung soll das übliche Begriffsverständnis von Schönheitsreparaturen zugrunde
gelegt werden. Als Synonym für die Durchführung von Schönheitsreparaturen
soll im Folgenden die ebenfalls gebräuchliche Bezeichnung „Renovierung“ die-
nen.

Das überkommene Verständnis von Schönheitsreparaturen ist in zweifacher
Hinsicht von großer Bedeutung. Bei der Durchführung eines Mietvertrags richtet
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5 Kritisch zur höchstrichterlichen Rechtsprechung in Deutschland in Bezug auf
Schönheitsreparaturklauseln vor dem Hintergrund der Klausel-RL geäußert haben sich
insbesondere Graf v. Westphalen, NZM 2016, 10, 15–19; ders., NZM 2018, 1001; ders.,
NZM 2021, 409–417; Kappus, NZM 2016, 616 f.; Gsell/Mayrhofer, NZM 2020, 1065,
1073–1075; Brinkmann, WuM 2021, 705, 712–715; Häublein, VuR 2021, 214, 216 f.;
Schubert/Rieger, JR 2022, 559, 565 f.

6 Diesen Problemkreis betrifft auch die jüngste und sehr umstrittene Grundsatzent-
scheidung des Bundesgerichtshofs über Schönheitsreparaturen v. 8.7.2020, BGHZ 226,
208 = NZM 2020, 704.



es sich in der Wohnraum- wie in der Geschäftsraummiete nach dem gewöhn-
lichen Begriffsverständnis von Schönheitsreparaturen, welche Arbeiten konkret
erbracht werden sollen, wenn eine allgemein gehaltene Abrede über „die Schön-
heitsreparaturen“ ohne nähere Konkretisierung getroffen wird.7 Außerdem er-
laubt die Rechtsprechung nur in engen Grenzen die formularvertragliche Über-
tragung von Arbeiten auf den Mieter, die über den üblichen Umfang der Schön-
heitsreparaturen hinausgehen.8

In den §§ 535ff. BGB, die die vertraglichen Pflichten der Mietvertragsparteien
regeln, finden sich keine Regelungen über Schönheitsreparaturen. Obwohl eine
allgemeine Legaldefinition fehlt, ist der Begriff der Schönheitsreparaturen aber
zumindest in seinen Grundzügen nicht umstritten. Unter Schönheitsreparaturen
werden nach allgemeiner Meinung und ständiger Rechtsprechung die in § 28
Abs. 4 S. 3 der II. BerechnungsVO9 genannten Arbeiten zur Beseitigung der
durch den vertragsgemäßen Gebrauch entstandenen Gebrauchsspuren und der
Veränderungen durch den natürlichen Verschleiß verstanden.10 § 28 Abs. 4 S. 3
der II. BerechnungsVO gilt nach seinem Anwendungsbereich lediglich für die
Bestimmung des Mietzinses im preisgebundenen Wohnraum und findet überdies
gemäß § 50 Abs. 1 Wohnraumförderungsgesetz11 nur noch auf solchen Wohn-
raum Anwendung, für den bis zum 31. Dezember 2001 öffentliche Mittel bewil-
ligt worden sind. Dennoch wird diese Norm seit Langem als allgemeine Be-
schreibung des Umfangs von Schönheitsreparaturen auch außerhalb des preis-
gebundenen Wohnraums herangezogen. § 28 Abs. 4 S. 3 der II. BerechnungsVO
lautet:

„Schönheitsreparaturen umfassen nur das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der
Wände und Decken, das Streichen der Fußböden, Heizkörper einschließlich Heiz-
rohre, der Innentüren sowie der Fenster und Außentüren von innen.“

Diese Definition der Schönheitsreparaturen wird gleichermaßen für Wohn-
und Geschäftsräume zugrunde gelegt.12 Wie sich insbesondere aus der Beschrän-
kung auf die Innentüren sowie Fenster und Außentüren von innen ergibt, gehören
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7 BGH, Rechtsentscheid v. 30.10.1984, BGHZ 92, 363 = NJW 1985, 480, 481; El-
zer/Riecke, ZMR 2016, 20. Zur Frage der Zulässigkeit einer solchen pauschalen Verein-
barung unter dem Gesichtspunkt der Transparenz siehe unten S. 224 ff.

8 Siehe dazu näher unten S. 209 ff.
9 Verordnung über wohnungswirtschaftliche Berechnungen v. 5.4.1984 i. d. F. der Be-

kanntmachung v. 12.10.1990, BGBl. I S. 2178–2202.
10 Etwa BGH, Rechtsentscheid v. 30.10.1984, BGHZ 92, 363 = NJW 1985, 480, 481;

BGH, Urt. v. 8.10.2008, NJW 2009, 510 Rn. 19 f.; Langenberg, in: FS Derleder (2005),
S. 249, 258; Emmerich, in: ders./Sonnenschein, Miete, § 535 Rn. 58; Schneider, in:
Spielbauer/Schneider, Mietrecht, Anh. zu § 535 Rn. 1 f.; Siegmund, MietRB 2021, 122,
123; Hinz, ZMR 2023, 1.

11 Gesetz über die soziale Wohnraumförderung, verkündet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts v. 13.9.2001, BGBl. I S. 2376–2393.

12 BGH, Urt. v. 8.10.2008, NJW 2009, 510, 511 Rn. 20.


