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Haus & Grund Worms informiert zum Thema:

MietR: Renovierungszuschlag

14.011

Der Renovierungszuschlag fur Schonheitsreparaturen des Vermieters

Die neuen Mietvertrdge des Haus & Grund Worms enthalten Regelungen zum Renovierungszu-

schlag, der zusatzlich zur Miete erhoben wird. Die zahlreichen Nachfragen haben gezeigt, dass ein
erganzendes Informationsbeddrfnis besteht.

Ausgangslage: Der Vermieter hat gem. § 535 | Satz 2 BGB® die Instandhaltungslast in einem Miet-
verhaltnis. Der Gesetzgeber formuliert diese Hauptleistungspflicht unmissverstandlich so, dass der
Vermieter die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemafen Gebrauch geeigneten Zustand
zu Uberlassen und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten hat. Hierzu gehéren auch
die Schonheitsreparaturen. Dieser Verpflichtung steht die Hauptleistungspflicht des Mieters gem. §
525 1| BGB @ gegeniber, die Miete zu zahlen.

Es besteht Einvernehmen dartiber, dass diese gesetzliche Regelung fir den Bereich der Schénheits-
reparaturen durch vertragliche Vereinbarung abgeéndert werden kann und eine Ubertragung auf den
Mieter zuldssig ist. Hiervon wurde friiher umfassend Gebrauch gemacht, so dass Mieter zu Beginn
eines Mietverhéltnisses oder bei Beendigung oder nach einem festgelegten zeitlichen Turnus renovie-
ren mussten. Dogmatisch werden die Schonheitsreparaturen Bestandteil der Miete und damit zur
Hauptleistungspflicht des Mieters.

Anderungen gibt es seit rund 10 Jahren. Gepragt wird dieses Umdenken durch eine Fille von Ge-
richtsurteilen, die die vertragliche Mdglichkeit der Ubertragung von Schonheitsreparaturen auf den
Mieter durch einen Formularvertrag ganz erheblich einschrénken. Viele vertragliche Regelungen
scheitern schlicht und ergreifend daran, dass insbesondere der Bundesgerichtshof darin eine unan-
gemessene Benachteiligung der Rechte des Mieters als Verbraucher sieht. Sind vertragliche Verein-
barungen unwirksam, so gelten wieder die gesetzlichen Bestimmungen: Die Renovierungslast trifft
den Vermieter und zwar immer dann, wenn die Renovierungsbediirftigkeit eintritt, also méglicherweise
auch wahrend eines Mietverhaltnisses.

Damit wird eine jahrelange Ubung auf den Kopf gestellt: Die Ubertragung der Einzugsrenovierung soll
unwirksam sein, weil ein Mieter nur verpflichtet werden kann, die Spuren des eigenen Gebrauchs
einer Mietwohnung zu beseitigen und folglich nicht die Gebrauchsspuren des Vormieters. Die Uber-
tragung der Endrenovierung scheitert daran, das diese Pflicht nicht berticksichtigt, ob Uberhaupt eine
Renovierungsbeddrftigkeit vorliegt. Die prozentualen Kostenbeteiligungsklauseln nach bestimmten
Zeitablaufen erscheinen den beurteilenden Richtern ebenfalls zu starr und flexible Regelungen sind
meist akademisch und so unverstandlich, dass der Verbraucher nicht weif3, was gemeint sein soll.
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Lbsungen: Wenn die Ubertragungsklauseln wegen Unangemessenheit als unwirksam erachtet wer-
den und dem Vermieter die Birde der Renovierung durch die Gerichte zurtickgegeben wird, so gibt es
nur zwei Lésungsmaglichkeiten: Entweder behalt man die bisherigen Regelungen bei und hofft darauf,
dass es nicht zu einer gerichtlichen Uberpriifung kommt (was wohl fiir die meisten Mietverhaltnisse
nach wie vor gilt) oder der Vermieter lasst die Schonheitsreparaturen durchfuhren und der Mieter zahlt
dafiir einen Zuschlag zur Miete, den Renovierungszuschlag, den der Vermieter fir die Renovierung
der Wohnung verwendet.

Renovierungszuschlag: Der Renovierungszuschlag ist also der Anteil des Entgelts, der auf die Re-
novierung entfallt. Er gehort nicht zu Nettokaltmiete und hat nichts mit den Betriebskosten zu tun. Was
nun die H6he der Renovierungszuschlags anbelangt, muss man sich an den Kosten orientieren. Na-
turlich sind die Preise von Fachbetrieb zu Fachbetrieb unterschiedlich. Durchschnittlich verursacht das
fachgerechte Streichen von Wand- und Deckenflachen pro m> Kosten von € 4,00 bis € 4,50 netto.
Muss zusatzlich eine Raufasertapete tapeziert werden, entstehen pro m2 Kosten von € 8,00 bis € 8,50
netto.

Berechnungsbeispiel: Damit Sie wissen, wie hoch der monatliche Renovierungszuschlag erhoben
werden kann, bemiihen wir ein Rechenbeispiel. Hierbei liegen folgende Uberlegungen zugrunde: Eine
Raufasertapete muss bei jeder dritten Renovierung alle 10 Jahre erneuert werden. Unterstellen wir
eine Wand- und Deckenflache von 300 nmv, so entstehen in 10 Jahren fir das zweimalige Streichen
(Mittelwert von € 4,25) und das einmalige zusatzliche Austauschen der Tapeten (Mittelwert von €
8,25) folgende Kosten:

300 m> * €4,25 *2 = € 2.550,00 (netto)
300m> * €8,25 *1= € 2.475,00 (netto
Gesamtkosten € 5.979,75 (brutto) / 120 Monate = Renovierungszuschlag € 49,83.

Ausfullen des Vertrages: Die neuen Vertrdge des Haus & Grund Worms bietet die Moglichkeit an,
einen Renovierungszuschlag zu vereinbaren. Der Vertrag ist dann wie folgt auszufillen:

@ Schritt:
Tragen Sie den Renovierungszuschlag ein, der hier auf € 50,00 aufgerundet wurde.

§4 Miete und Betriebskosten
1. Miete:

Die Miete setzt sich wie folgt zusammen
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© Schritt:
Kreuzen Sie an, dass der Vermieter die Schonheitsreparaturen durchfthrt.

2. Ausfiihrung:
Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Schénheitsreparaturen (bitte ankreuzen)

D durch den Mieter nach MaRRgabe der nachfolgenden Ziff. 3

MGurch den Vermieter nach Malkgabe der nachfolgenden Ziff. 5

durchgefiihrt werden sollen.

5. Ausfiihrung durch den Vermieter:

a) Der Mieter hat die Wohnung in renoviertem Zustand tibernommen. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
sind die Rdume in besenreinem Zustand zuriickzugeben, es sei denn, der Mieter hat die Rdume unge-
wohnlich (grelle oder dunkle oder uniibliche Farben) oder unter Verwendung ungeeigneter Farben bzw.
Farbtone gestrichen und dekoriert. In diesem Fall schuldet der Mieter nach Treu und Glauben die Beseiti-
gung des Zustandes und Herstellung eines herkémmlichen Anstrichs.

b) Der Mieter ist verpflichtet, die Wohnung in einem ordnungsgemaéfien Zustand zu erhalten. Er ist berechtigt,
die Schénheitsreparaturen wahrend des Mietverhaltnisses auszufiihren, sobald er dieses wiinscht. Der
Vermieter ist zur Ausfuhrung wahrend des Mietverhaltnisses nicht verpflichtet.

c) Aufgrund des Umstandes, dass der Mieter renovierte R&ume (ibernimmt, die auch anlésslich der Beendi-
gung kein Kostenbeteiligungspflicht ausldsen, ist der Vermieter berechtigt, einen Renovierungszuschlag
zu berechnen.

Korrektiv: Um den Bogen nicht zu tberspannen, ist der Vermieter nur verpflichtet, die Einzugsreno-
vierung sowie die Endrenovierung nach dem Auszug durchzufiihren, die zugleich die Einzugsrenovie-
rung fiir den neuen Mieter darstellt. Wiinscht der Mieter die Renovierung wahrend des Mietverhaltnis-
ses, ist der Vermieter hierzu nicht verpflichtet. Dauert ein Mietverhaltnis mehrere Jahre, hat der Ver-
mieter die Mdéglichkeit, die Wohnung auf seine Kosten renovieren zu lassen. Er kann den Mietern auch
einen Renovierungszuschuss zahlen. Eine Rechtspflicht besteht hingegen nicht.

© 535 1Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wah-
rend der Mietzeit zu gewdhren. Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemd-
Ben Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie wdhrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhal-
ten. Er hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.
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