BUNDESGERICHTSHOF

VIl ZR 118/07

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

in dem Rechtsstreit

Verkindet am:

11. Februar 2009
Ermel,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 11. Februar 2009 durch den Vorsitzenden Richter Ball, den Richter

Wiechers und die Richterinnen Hermanns, Dr. Milger und Dr. Hessel

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des 7. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Karlsruhe vom 18. April 2007 aufgeho-

ben.

Die Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Amtsgerichts

Karlsruhe vom 6. Juli 2006 wird zurlickgewiesen.

Die Klagerin tragt die Kosten der Rechtsmittelverfahren.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte ist seit Oktober 2000 Mieterin einer Wohnung der Klagerin.
Der Formularmietvertrag enthalt in § 14b Nr. 2 eine Regelung, nach der Schoén-
heitsreparaturen "regelmafdig" wahrend der Mietzeit nach einem vorgegebenen
Fristenplan auszufuhren sind. Daneben ist in § 7 Nr. 2 des Mietvertrages eine
handschriftiche Regelung Gber die Renovierungspflichten bei Ein- und Auszug
des Mieters enthalten. Mit Schreiben vom 26. September 2005 verlangte die

Klagerin die Zustimmung zur Erhohung der monatlichen Grundmiete von



347,68 € auf 378,04 € ab dem 1. Dezember 2005 und benannte zum Vergleich
sechs in K. gelegene Wohnungen. Die Beklagte lehnte die begehrte Zu-

stimmung ab.

Das Amtsgericht hat die Beklagte - unter Klageabweisung im Ubrigen -
verurteilt, einer Mieterhohung mit Wirkung ab dem 1. Dezember 2005 von mo-
natlich 347,68 € auf 349,76 € zuzustimmen. Auf die Berufung der Klagerin hat
das Oberlandesgericht die Entscheidung des Amtsgerichts abgeandert und die
Beklagte verurteilt, einer Erh6hung der Grundmiete auf monatlich 378,04 € mit
Wirkung ab dem 1. Dezember 2005 zuzustimmen. Mit ihrer vom Berufungsge-
richt zugelassenen Revision erstrebt die Beklagte die Wiederherstellung des

erstinstanzlichen Urteils.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision der Beklagten ist begrindet.
l.

Das Berufungsgericht (OLG Karlsruhe, NJW 2007, 3004) hat im Wesent-

lichen ausgeflnhrt:

Die in § 14b Nr. 2 des zwischen den Parteien abgeschlossenen Formu-
larmietvertrages enthaltene Klausel Uber laufende Schonheitsreparaturen sei
gemall § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksam. Die Klausel enthalte eine starre
Fristenregelung, da der Fristenplan nicht lediglich fir den Regelfall des tatsach-
lichen Renovierungsbedarfs gelte, sondern den Mieter die Renovierungsver-
pflichtung stets nach Ablauf der Fristen und unabhangig vom tatsachlichen Re-

novierungsbedarf treffe.



Im Falle der Unwirksamkeit der Abwalzung von Schonheitsreparaturen
auf den Mieter sei der Vermieter berechtigt, im Rahmen eines Mieterhdhungs-
verfahrens einen entsprechenden Zuschlag auf die Miete zu verlangen. Der
Verpflichtung zur Durchfihrung von Schoénheitsreparaturen komme als Haupt-
leistungspflicht aus dem Mietvertrag Entgeltcharakter zu, da der Vermieter bei
der Bemessung der verlangten Miete einkalkuliere, ob er in regelmalligen Ab-
standen Aufwendungen fur Schonheitsreparaturen habe oder nicht. Dann mus-
se die fehlende Verpflichtung des Mieters, Schonheitsreparaturen durchzufih-
ren, aber Auswirkung auf die Miethéhe haben, wobei kein sachlicher Grund fur
eine Differenzierung ersichtlich sei, ob die Mietvertragsparteien von vornherein
von einer Abwalzung der Schonheitsreparaturen auf den Mieter Abstand ge-
nommen hatten oder ob sich nach Vertragsabschluss herausstelle, dass wegen
der Unwirksamkeit einer Klausel im Formularmietvertrag der Mieter keine

Schonheitsreparaturen leisten musse.

Die Beurteilung des Berufungsgerichts halt einer rechtlichen Nachpru-

fung nicht stand.

Das Berufungsgericht hat zu Unrecht angenommen, dass der Klagerin
ein Anspruch gemall § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB auf Zustimmung zur Erhéhung
der Miete um einen Zuschlag zur ortstblichen Vergleichsmiete auf 378,04 €
wegen Unwirksamkeit der formularvertraglich vereinbarten Ubernahme der

Schonheitsreparaturen durch die Beklagte zusteht.

Ob die formularvertragliche Schonheitsreparaturenklausel, wie das Beru-
fungsgericht meint, wegen eines starren Fristenplans in § 14b Nr. 2 des Miet-
vertrages unwirksam ist oder ob die Renovierungspflicht in § 7 Nr. 2 des Miet-

vertrages geregelt ist und dieser Klausel als Individualabrede der Vorrang zu-
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kommt, so dass eine abschlieende Regelung der Renovierungspflicht auf die-
ser Grundlage besteht, wie die Revision meint, kann dabei offen bleiben. Der
geltend gemachte Anspruch muss schon deshalb ausscheiden, weil es flr den
begehrten Zuschlag zur ortsublichen Vergleichsmiete an einer rechtlichen

Grundlage fehlt.

Der Senat hat nach Erlass des Berufungsurteils entschieden, dass der
Vermieter nicht berechtigt ist, einen Zuschlag zur ortsublichen Miete geltend zu
machen, wenn der Mietvertrag eine unwirksame Klausel zur Ubertragung der
Schonheitsreparaturen enthalt. § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB bietet hierfur keine
Grundlage, denn nach dieser Vorschrift kann der Vermieter lediglich die Zu-
stimmung zur Erhdhung der Miete bis zur ortsublichen Vergleichsmiete und
nicht dartber hinaus verlangen. Dies steht auch in Einklang mit dem Sinn und
Zweck der gesetzlichen Regelung, die es dem Vermieter ermoglichen soll, im
Rahmen des Vergleichsmietensystems eine angemessene, am ortlichen Markt
orientierte Miete zu erzielen. Danach bilden die Marktverhaltnisse den Malstab
fur die Berechtigung einer Mieterhéhung. Der von den Klagern geltend gemach-
te Zuschlag orientiert sich dagegen an den Kosten fir die Vornahme der
Schonheitsreparaturen. Auf diese Weise wurde bei der nicht preisgebundenen
Wohnraummiete ein Kostenelement ohne Rucksicht auf seine Durchsetzbarkeit
am Markt zur Begriindung einer Mieterhdhung herangezogen. Hiermit ware je-
doch das vom Gesetzgeber vorgesehene System der Vergleichsmieten verlas-
sen (Senatsurteil vom 9. Juli 2008 — VIII ZR 181/07, NJW 2008, 2840, zur Ver-
offentlichung in BGHZ 177, 186 vorgesehen, Tz. 9 ff.).

Danach kann das Berufungsurteil keinen Bestand haben; es ist daher
aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Der Senat entscheidet in der Sache selbst,



weil es weiterer tatsachlicher Feststellungen nicht bedarf (§ 563 Abs. 3 ZPO).
Da die Klage unbegrindet ist, ist die Berufung der Klagerin gegen das erstin-

stanzliche Urteil zurlickzuweisen.
Ball Wiechers Hermanns

Dr. Milger Dr. Hessel

Vorinstanzen:
AG Karlsruhe, Entscheidung vom 06.07.2006 - 8 C 540/05 -
OLG Karlsruhe, Entscheidung vom 18.04.2007 - 7 U 186/06 -




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


