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Thema der Woche:

Mietrecht

Wer es bei der Dekoration ,,zu bunt treibt“, haftet bei Rlickgabe der
Wohnung auf Schadenersatz

Der BGH hat nunmehr erstmals entschieden, dass der Mieter wegen der
Ruckgabe eines mit neutral gestrichenen Wanden tibernommenen
Mietobjektes in einem ausgefallenen farblichen Zustand — unabhangig
von einer wirksamen Abwalzung der Schdnheitsreparaturen —
schadenersatzpflichtig ist.

Eine ungewohnliche Farbwahl bei der Dekoration einzelner Raume fihrt
nach allgemeiner Meinung zu einer vom Vermieter nicht
hinzunehmenden Verschlechterung der zurtickgegebenen Mietrdume,
wenn eine Weitervermietung der Wohnung in diesem Zustand praktisch
unmoglich ist. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass der Vermieter vor dem
Hintergrund einer beabsichtigten Weitervermietung ein Interesse daran
hat, die Wohnung am Ende des Mietverhéaltnisses mit einer Dekoration
zuruickzuhalten, die von moglichst vielen Mietinteressenten akzeptiert
wird.

Vermieter und Mieter missen bei der Gebrauchstiberlassung einer
Wohnung bzw. bei Nutzung der Wohnung auf die Interessen des jeweils
anderen Vertragspartners Rucksicht nehmen. Dies bedeutet, dass der
Mieter nur wahrend der Mietzeit ein berechtigtes Interesse hat, die
Wohnung nach seinem persénlichen Geschmack zu dekorieren. Das
berechtigte Interesse des Vermieters geht demgegentber dahin, die
Wohnung bei Beendigung des Mietverhaltnisses in einem
Dekorationszustand zurlickzuhalten, der dem Geschmack eines
grolBeren Interessentenkreises entspricht und somit einer baldigen
Weitervermietung nicht entgegensteht. Dies hat zur Folge, dass der
Mieter eine von ihm angebrachte, ungewdhnliche Dekoration bei
Ruckgabe der Wohnung wieder zu beseitigen hat. Der



Mieter verletzt somit seine Pflicht zur Ricksichtnahme, wenn er die mit
neutraler Dekoration tibernommene Wohnung bei Mietende in einem
Zustand zuriickgibt, der von vielen Mietinteressenten nicht akzeptiert
wird. Dem Vermieter steht in diesem Fall ein Schadenersatzanspruch
gegen den Mieter zu. Der Schaden des Vermieters besteht darin, dass
er die fur breite Mieterkreise nicht akzeptable Art der Dekoration
beseitigen muss. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass der Mieter nicht
fir Abnutzungserscheinungen haftet, die auf einem vertragsgemalen
Mietgebrauch beruhen, sondern der Mieter muss nur die dartber
hinausgehenden Mehrkosten unter Beriicksichtigung des Grundsatzes
,Abzug neu flr alt“ ersetzen.

Zu beachten ist allerdings, dass der BGH weiterhin an seinem Grundsatz
festhélt, dass der Mieter wahrend des laufenden Mietverhaltnisses die
Mietrdumlichkeiten frei — auch exzessiv — farblich gestalten kann.
Vertragsklausel, die dem Mieter wahrend der Mietzeit eine bestimmte
Farbwahl vorgeben, sind deshalb nach wie vor unwirksam. Befinden sich
allerdings die Mietraumlichkeiten bei Mietende und Ubergabe der
Wohnung in einer ungewdhnlichen Farbgestaltung, so hat der Mieter,
selbst wenn die Schonheitsreparaturen nicht auf ihn(wirksam)
Ubertragen wurden, dem Vermieter flr die Beseitigung dieser
ungewohnlichen Farbgestaltung Schadenersatz zu leisten. Zu beachten
ist bei Beendigung des Mietverhéltnisses, dass dem Vermieter wegen
der Beseitigung der ungewohnlichen Farbgestaltung gegen den Mieter
nur ein Schadenersatzanspruch zusteht. Inm steht aber kein Recht zu,
wegen der nicht beseitigten ungewohnlichen Farbgestaltung die
Rucknahme der Wohnung abzulehnen. Der Vermieter hat somit die
Wohnung entgegenzunehmen und hat den Mieter noch einmal unter
Fristsetzung aufzufordern, die ungewéhnliche Farbgestaltung zu
beseitigen und die Wohnung in neutralen Farben, wie bei Mietbeginn, zu
streichen. Sollte dies der Mieter ablehnen oder sollte er der Aufforderung
nicht nachkommen, so steht dem Vermieter das Recht zur
Ersatzvornahme zu und er ist berechtigt, die Hohe der ihm dadurch
entstehenden Kosten im Wege des Schadenersatzes von dem Mieter zu
verlangen.

Bei der Hohe des Schadens ist folgendes zu beachten:

- Muss der Vermieter die Mietrdume bei deren Riickgabe ohnehin
renovieren, besteht sein Schadenersatzanspruch nur in Hohe des
Uber eine normale Renovierung hinausgehenden zusatzlichen
Aufwandes, wie es bei dem Vorstreichen mit Haftgrund und dem
zweimaligen Streichen der Fall ist.



- Waren die Mietraume bei Bezug durch den Mieter frisch renoviert
und ist der normale Renovierungsturnus bei Auszug noch nicht
abgelaufen und ist auch sonst nicht ersichtlich, dass Wande und
Decken auch ohne den kraftigen Farbanstrich hatten neu
angestrichen oder tapeziert werden mussen, so ist dennoch der
Schadenersatzanspruch des Vermieters nicht auf die tber eine
normale Renovierung hinausgehenden Kosten beschrankt. Der
Vermieter kann von dem Mieter die Gesamtkosten flr das
Streichen oder Wande und Decken in neutralen Farben verlangen.
Allerdings ist der Grundsatz ,Abzug neu fur alt* zu beachten,
soweit der Vermieter nach relativ kurzer Mietzeit eine ansonsten
vollstandig renovierte Wohnung zurtickerhalt, obwohl er noch
keinen Anspruch auf Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen
oder auf Zahlung eines anteiligen Betrages hierflr hatte, und der
Mieter nicht fir normale Abnutzungserscheinungen einstehen
muss die auf einem vertragsgemal3en Mietgebrauch beruhen. Das
Mal3 der Vorteilsanrechnung richtet sich danach, in welchem
Umfang die tblichen Renovierungsintervalle im Zeitpunkt der
Schadenverursachung bereits abgelaufen sind.

- Weiterhin ist zu beachten, dass sich der Schadenersatzanspruch
fur das Streichen der Wande nicht nur auf die Wande bezieht, die
vom Mieter in Farbe gestrichen wurden, sondern auch auf die in
weil3er Farbe belassenen Wande, um eine gleichméalige
Strukturierung zu erhalten.

Sollten Sie zu dem Thema ,Schonheitsreparaturen” und hierbei speziell
zur Beseitigung von farblich von dem Mieter wéahrend des
Mietverhaltnisses gestrichenen Wanden und Decken bei Mietende
haben oder sollten Sie sich deshalb bereits in einem Rechtsstreit
befinden, so stehe ich Ihnen hierzu sehr gerne mit meinem anwaltlichen.

lhr

Michael Schill
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