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Verlasslich mformlert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Unwirksame Uberwalzung von
Schdnheitsreparaturen flhrt nicht
automatisch zur Pflicht des Vermie-
ters

LG Berlin, Urteil vom 02.05.2018, Az.: 18 S 392/16

Die unwirksame Uberwialzung von Schénheitsreparaturen
durch AGB hat nicht automatisch Pflicht des Vermieters
zur Vornahme der Schonheitsreparaturen zur Folge.

Die Beklagte ist Vermieterin einer Wohnung, die seit dem
Jahre 2002 an die Klager vermietet ist. Die Klager verlan-
gen die Zahlung eines Vorschusses zur Vornahme der
Schénheitsreparaturen.  Die  Schonheitsreparaturklausel
im Mietvertrag war unwirksam, weil eine unrenovierte
Wohnung Ubergeben worden war. Bei unrenovierten
oder renovierungsbediirftigen Wohnungen ist die Uber-
walzung der Schonheitsreparaturen durch AGB nur wirk-
sam, wenn dem Mieter daflr ein angemessener Aus-
gleich gewahrt wird. Dies war hier nicht der Fall. Aller-
dings hatten die Klager die Wohnung so in unrenovier-
tem Zustand Ubernommen. Somit war dieser Zustand der
vertragsmaBig geschuldete Zustand.

Hieraus ergibt sich gemaB dem Landgericht Berlin eben
keine Verpflichtung zur Vornahme der Schénheitsrepara-
turen. Dies weder fir den Vermieter noch fir den Mieter.
Der Mieter muss aufgrund der unwirksamen Uberwal-
zung nicht die Schonheitsreparaturen vornehmen. Fir
den Vermieter greift eigentlich die gesetzliche Lage, die
ihm generell die Vornahme von Schdnheitsreparaturen
aufbirdet. Allerdings sei es laut dem Landgericht Berlin
interessengerechter, wenn diese Vertragsliicke unausge-
fullt bliebe. In diesen Fallen schulde der Vermieter nam-
lich nur einen unrenovierten Zustand und kann ihn somit
nicht die Schoénheitsreparaturpflicht treffen. Dies gelte
auch dann, wenn sich der Dekorationszustand der ver-
tragsgemaB ,unrenoviert” Ubergebenen Wohnung seit
dem Beginn des Mietverhaltnisses weiter verschlechtert
hat.

Fazit:

Die unwirksame Uberwalzung von Schénheitsreparaturen
durch AGB kann bei unrenoviert Gbergebenen Wohnun-
gen dazu fUhren, dass keine der Parteien Schénheitsrepa-
raturen vornehmen muss.

> Kdndigung wegen Vermullung der

Mietwohnung

AG Miinchen, Urteil vom 18.07.2018, Az.:416 C
5897/18

Die Vermdillung der Mietwohnung kann den Vermieter
zur fristlosen Kindigung des Mietvertrages berechtigen.

Die Beklagte mietete im November 1996 eine Wohnung
an. Im Rahmen einer Wohnungsbesichtigung aufgrund
von Nachbarbeschwerden im Februar 2018 stellte man
einen vermdllten Zustand der Wohnung fest. Es hauften
sich Papier und Mull auf dem Boden, im Schlafzimmer
sogar in solchem MaBe, dass dieses nicht betretbar war.
Die Klche war ebenfalls in einem solchen Zustand. Ge-
schirr hdufte sich im Spulbecken, das mit Schmutzwasser
vollgelaufen war. Die Arbeitsplatte war durchfeuchtet
und es bestanden Schimmelschdden. Der ParkettfuBbo-
den war ebenfalls stark durchnasst und verschmutzt. Im
Bad war ein dhnlicher Zustand festzustellen. Der Mill aus
dem Flur fiel in das Bad hinein. Von der Wohnung ging
ein starker Geruch aus. In der darunterliegenden Woh-
nung hatte die Decke einen Wasserfleck. Die Vermieterin
erklarte am Folgetag die fristloste, hilfsweise die ordentli-
che Kiindigung.
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Die Vermieterin ist der Ansicht, dass ihr dieser Zustand Kontakt fiir weitere Informationen
nicht zumutbar sei. Wegen der Geruchsbeldstigung und
den Wasserschaden musse sie ihre Pflichten gegenUber
der Hausgemeinschaft erflllen. Es seien Substanzschaden
aufgetreten und der Hausfrieden nachhaltig gestort. Dies
berechtige sie ihrer Ansicht nach zur fristlosen Kindi-
gung. Das Amtsgericht Minchen gab der Kldgerin voll-
umfanglich Recht und lieB die Interessenabwagung zu
ihren Gunsten ausfallen. Zu Lasten der beklagten Miete-
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rin spreche die langwierige, nachhaltige Vertragsverlet- ~ Harald Reitze, LL.M.

zung, die Schulduneinsichtigkeit und die Gefahr der Rechtsanwalt

weiteren Substanzverschlechterung. Hierzu tritt die man- Attorney-at-Law (New York)
gelnde Mitwirkung der Beklagten zur Schadensbegren- ~ Tel..  +49(911)9193-1325
zung, da sie dem Vermieter das Betreten der Wohnung +49(40) 22 92 97 - 750
zur Kldrung der Wasserschdden durch einen Sachver- ~ E-Mail: harald.reitze@roed!.de

standigen verweigert hat.
Kontakt fiir weitere Informationen

Fazit:

Eine vermillte Wohnung kann einen Grund fir eine

fristiose Kindigung darstellen. Dies hangt jedoch stark

von den im Einzelfall vorhandenen bzw. drohenden

Schaden ab.

:
Andreas Griebel
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Tel.: +49(911)9193-3579
E-Mail: andreas.griebel@roedl.de
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