Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: ja

AGBG § 9 Bb; BGB §§ 536, 537 Abs., 3

Eine Klausgel in einem Formﬁlarmietvertrag Uber wWohnraum,
nach welcher der Mieter Kleinreparaturen selbst vorzunehmen
hat, benachtelligt diesen auch dann unangemessen, wenn die
Reparaturpflicht gegenstindlich und betragsm&fig in dem ge-
botenen Umfang beschrénkt ist (im Anschlupf an BGHZ 108,

1 ££).
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Der VIII. Zivilgenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die mundliche Verhandlung vom 15. April 1992 durch
die Richter Dr. Skibbe, Dy. Paulusch, Grof, Dr. Hibsch
und Ball

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 29. Zivilse-—
nats des Oberlandesgerichts Minchen vom 2. Mai
1991 wird auf Kosten des Beklagten zurickgewie-
sen.

M9 T, YONY :SIOMUTH

S[1931) 1op

sunjuures

von Rechts wegen

Tatbestand:
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Der Klager ist ein eingetragener Verein, zu dessen sat-
zungsmapigen Aufgaben es gehért, die Interessen von Mietern
durch Aufklérung und Beratung wahrzunehmen. Der Beklagte,
ebenfalls ein eingetragener Verein, ist ein Zusammenschlup
von Haus-, Wohnungs- und GrundeigentUmern. Er gibt von ihm
erstellte formularmifige Vertrlige flir Mietverhldltnisse (ber
wWohnraum heraus, deren Verwendung er seinen Mitgliedern
empfiehlt; dleser vorformulierte Vertragstext wird einer
Vielzahl von Mietverhdltnissen zugrundegelegt.
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Der Formularvertrag enthéilt in § 9 Abs. 3 folgende
Bestimmung: ‘

"Der Mieter 1ist verpflichtet, Installationsgegensténde
fir Elektrizitdt, wWasser und Gas, Heiz- und Kochein-
richtungen, Fenster und Tdrverschllsse sowie dlie Ver-
schlupvorrichtungen von Fensterldden in gebrauchsf&hi-
gem Zustand zu erhalten, sowelt die Kosten fiir die ein-
zelne Reparatur DM 150 und der dem Mieter dadurch ent-
stehende jahrliche Aufwand 6 % der Jahresbruttokaltmie-
te nicht {bersteigen.”

Der Klager begehrt von dem Beklagten, die Empfehlung
dieser Klausel oder inhaltsgleicher Bestimmungen in Allge-
meinen Geschaftsbedingungen in bezug auf Mietvertrége 0ber
Wohnraum im nichtkaufmdnnischen Verkehr zu unterlassen so-
wile die ausgesprochene Empfehlung zu widerrufen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben; die hierge-
gen gerichtete Berufung des Beklagten ist vom Berufungsge-
richt zuriickgewiesen worden. '

Mit seiner zugelassenen Revision verfolgt der Beklagte
seinen Klagabweisungsantrag weiter.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision des Beklagten hat keinen Erfolg.

1. Das Berufungsgericht, dessen Urteil in wWuM 1991,
388 f verdffentlicht ist, hllt die Klausel ebenso wie die
Vorinstanz wegen Verstofes gegen § 9 AGBG fir unwirksam.
Hierzu hat es ausgefihrt: Anders als bel der vom Bundesge-
richtshof in engen Grenzen gebilligten Kostenerstattungs-—
klausel {BGHZ 108, 1 ff) greife die hier zu beurteilende
Vornahmeklausel in die Struktur der Gew&hrleisfungsrechte
ein. Da der Mieter danach verpflichtet sei, bestimmte Mén-
gel selbst zu beseltigen, bedeute dies, dap ihm Gewlhrlei-
stungsrechte fir die Zelt der Mangelhaftigkeit der Mietsa-
che nicht 2ustehen kénnten. Letztlich komme es aber hierauf
nicht an. Nach dem Grundsatz der sogenannten kundenfeind-
lichsten Auslegung misse jedenfalls von dem Eindruck des
Mieters ausgegangen werden, dap er die Gewdhrleistungsrech-
te nicht mehr habe, da es an ihm liege, die Mietsache in
einen ordnungsgemafen Zustand zu bringen; diese Auslegung
sel auch naheliegend. Im Gegensatz zu der Kostenerstat-
tungsklausel sel die Vornahmeklausel ferner geradezu préde-—
stiniert, zusltzlichen Streit zwischen den Mietvertragspar-
telen zu schaffen. Bei vielen anfallenden Mangeln dlrfte es
von vornherein zweifelhaft sein, ob dlie nétige Reparatur
unter der Grenze von 150 DM liege oder die Kosten diesen
Betrag Uberschritten. Damit seien Meinungsverschiedenheiten
zwischen Vermieter und Mieter (Uber die Frage, wer die Repa-
ratur durchfihren lassen misse, vorprogrammiert.



Dariiber hinaus kénne die Klausel fir den Mieter in vie-
len F&llen zu erheblichen Néchteilen im Vergleich zur ge-
setzlichen Regelung fihren. Er werde oft gezwungen sein,
Reparaturen auch dann durchfihren zu lassen, wenn die Ko-
sten den vorgesehenen Grenzbetrag von 150 DM Uberstiegen.
Der Mieter kdnne dle Kosten einer Reparatur h&ufig nicht
abschétzen. Beauftrage er einen Unternehmer und erklare der
Monteur nach Feststellung und Prifung des Mangels, die Re-
paraturkosten erforderten einen Aufwand von uber 150 DM, so
gerate der Mieter wegen der fir den Monteur angefallenen
Fahrtkosten, die schon 50 DM bis 100 DM betragen kénnten,
in eine Zwangslage mit der Folge, dap er die Reparatur
durchflihren lasse, obwohl die Kosten 150 DM tberstiegen.
Demgegeniber kénne ihm der Vermieter noch entgegenhalten
- ob zu Recht, mdge dahinstehen -, er sei zur Reparatur gar
nicht berechtigt gewesen, die Reparatur hdtte von der Ver-
mieterseite preisginstiger durchgefihrt werden kédnnen, so
dap eine Erstattung nicht in Betracht komme,

Die Nachteile des Mieters wilrden auch nicht durch an-
derwelitige Vorteile aufgewogen. So sel der Hinweis, mancher
Mieter kdnne selbst billiger reparieren und sich damit ins-
gesamt Kosten ersparen, schon deshalb nicht beachtlich,
weil bel der Auslegung von Allgemeinen Geschaftsbedingungen
kein individueller, sondern ein objektiv generalisierender
Mapstab angewendet werden misse. Soweit der Beklagte sich
auf die Rechtsprechung zur Uberwdlzung von Schénheitsrepa-
raturen auf den Mieter berufe, bei welcher kelne Differen-
zierung zwischen Kostenerstattungs— und Vornahmeklauseln
gemacht werde, selen belde Regelungsbereiche nicht mitein-
ander vergleichbar,




II. Dies hl&lt einer rechtlichen Nachprifung stand.

1. Wie der erkennende Senat in seinem Urteil vom 7. Ju-
ni 1985 (BGHZ 108, 1 £f) entschieden hat, kdnnen in einem
Formularmietvertrag Uber Wohnraum die Kosten fdr Kleinrepa-
raturen auf den Mieter abgewdlzt werden, wenn einmal die
Klausel gegensténdlich auf Telle der Mietsache beschrinkt
ist, die haufig dem ZugriIf des Mieters ausgesetzt sind,
sowie die Klausel eine - im Rahmen des Zumutbaren naher zu
bestimmende -~ Hochstgrenze fir den Fall enthalt, daf inner-
halb eines bestimmten Zeitraums - etwa binnen eines Jah-
res - mehrere Kleinreparaturen anfallen {(vgl. auch Senats-
urteil vom 15, Mai 1991 - VIII ZR 38/90, WM 1991, 1306,
1308 unter II 3). Von dieser Rechtsprechung, die weitgehend
Zustimmung gefunden hat (Emmerich/Sonnenschein, Miete,

6. Aufl., §§ 535, 536 Rz. 47; Bub 1n Bub/Treier, Handbuch
der Geschifts- und Wohnraummiete, Kap. II RdAnr. 462; Krae-
mer in Bub/Treier, Kap. III A Rdnr. 1081; Sternel EWiR § 9
AGBG 18/89, 835; s. ferner sSonnenschein JZ 1989, 1066),
geht auch das Berufungsgericht aus.

2. Die vorliegend zu beurteilende Kleinreparaturklausel
ist auf die dem h&ufigen Zugriff des Mieters ausgesetzten
Teile der Mietsache beschrankt (vgl. § 28 Abs. 3 S. 2 der
II. BV, 8. auch § 8 Abs. 2 der Fassung I des Mustermietver-
trages 1976, abgedruckt bei Gelhaar in BGB-RGRK, 12, Aufl.,
Vor § 535 Rdnr. 87); der vom Mieter zu tragende Gesamtauf-
wand h&lt sich ebenfalls noch im Rahmen des Zumutbaren
(BGHZ aa0 S. 11). Auch der Kl&ger beanstandet die von dem
Beklagten empfohlene Klausel insoweit nicht.
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3. § 9 Abs. 3 des vom Beklagten herausgegebenen Formu-
larmietvertrages unterscheidet sich von der Klausel, die
Gegenstand des Senatsurteils vom 7. Juni 1989 war, dadurch,
daB nicht die Verpflichtung zur Tragung der anfallenden Re-
paraturkosten, sondern die Instandhaltungspflicht selbst
auf den Mieter (berbirdet wird.

Hierin hat das Berufungsgericht zu Recht eine unange-
messene Benachtelligung des Mieters im Sinne des § 9 AGBG
gesehen (ebenso Emmerich/Sonnenschein aal).

. a) Zwar regelt die von dem Beklagten empfohlene Klausel
nach ihrem wWortlaut lediglich die Verpflichtung des Mie-
ters, 1m einzelnen ndher bestimmte Mafnahmen zur Erhaltung
der Mietsache, deren Durchfihrung an sich dem Vermieter ob-
liegt (§ 536 BGB), auf eigene Kosten vorzunehmen. Bei "kun-
denfeindlichster” Auslegung, von der im Verbandsprozep aus-
zugehen ist (BGHZ %1, 55, 61; 95, 362, 366; 114, 238, 241),
wird jedoch der rechtsunkundige durchschnittliche Mieter
der Klausel dariber hinaus entnehmen, dap ihm Gewdhrlei-
stungsrechte nicht zustehen, solange er den ihm Ubertrage-
nen Unterhaltungspflichten nicht nachkommt. Die Annahme,
dap der Mieter aus einem mangelhaften 2Zustand der Mietrau-
me, der auf der Nichtdurchfthrung ihm obliegender Reparatu-
ren beruht, keine Rechte gegen den Vermieter geltend machen
kann, ist sogar, wie das Berufungsgericht 2zutreffend an-
nimmt, naheliegend. Damit werden -~ im Gegensatz zur Kosten-
tragungsklausel - die Gew&hrlgistungsrechte des Mieters
durch die beanstandete Klausel in einer nach dem AGB-Gesetz
erheblichen Weise beeintrachtigt.



aa) Allerdings kann entgegen der Ansicht des Klagers
nicht angenommen werden, dap auch anfangliche Fehler der
Mietsache der in Rede stehenden Klausel unterfallen und Ge-
wahrlelstungsanspriiche des Mieters insowelt ausgeschlossen
sein sollen. Nach dem Klauselinhalt bezieht sich die Ver-
pflichtung unmifversténdlich allein darauf, die aufgezahl-
ten Gegenstdnde "in gebrauchsfahigem Zustand zu erhalten";
die - sonst dem Vermieter obliegende - Erhaltungspflicht
besteht selbstdndig neben der Uberlassungspflicht und um-
fapt die erforderlichen MapPnahmen, die Mietr&ume wahrend
der Vertragsdauer in einem zum vertragsmafigen Gebrauch ge-—
eigneten Zustand zu erhalten (Emmerich/Sonnenschein aa0
§§ 535, 536 Rz. 9). Auch aus der Sicht eines rechtlich
nicht vorgebildeten Durchschnittsmieters erstreckt sich die
ihm auferlegte Verpflichtung nicht auf die erstmalige Her-
stellung des vertragsgemidfen Zustandes der Mietsache.

bb} Der vom Beklagten empfohlenen Vornahmeklausel ist
jedoch die Wirksamkeit zu versagen, weil sie in ihrer im
vorliegenden Verfahren maBgeblichen Auslegung zu eilnem Aus-
schlup der Rechte des Mieters gemi&f § 537 Abs. 1 und 2 BGB
fihrt und damit gegen die zwingende Vorschrift des § 537
Abs. 3 BGB verstdpt; ein solcher Verstop ist auch im Ver-
fahren gemap § 13 AGBG zu beachten (BGHZ 108, 1, 5; Senats-—
urteil vom 26. Januar 1983 - VIII ZR 342/81, LM § 9 (Ba)
AGBG Nr. 4 unter II 7 m.w.Nachw.). Gem&p § 537 Abs. 3 BGB
ist bei Mietverhdltnissen Uber Wohnraum eine Vereinbarung
unwirksam, die bei Fehlern, die die Gebrauchstauglichkeit
der Mietsache aufheben oder nicht unerheblich mindern, die
Befreiung des Mieters von der Entrichtung des Mietzinses
oder dessen Minderung ausschliéat. Diese zwingende gesetz-



liche Regelung kann auch nicht dadurch umgangen werden, dap
Erhaltungspflichten des Vermieters gem&p § 536 BGB dem Mie-
ter mit der Folge auferlegt werden, dap wihrend der Ver-
tragsdauver auftretende Fehler der Mietsache, deren Beseiti-
gung dem Mieter obliegen s0ll, nicht zur Befreiung von der
Zahlung des Mietzinses oder dessen Minderung fihren; ande-
renfalls wAren die Rechte des Mieters gemi&f § 537 Abs. 1
und 2 BGB insoweit, als die Erhaltungspflichten des Vermie-
ters wirksam abbedungen und dem Mieter auferlegt worden
sind, aufgehoben und einer vom Gesetzgeber "mipbilligten
Klausel”" (siehe amtliche Bégrﬁndung zum Entwurf des Zweiten
Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften BT-
Drucks. IV 806 S. 8) in diesem Umfang wieder Geltung ver-
schafft. Der gegenteiligen;‘auf den Gedanken der Gegenlei-
stung abstellenden Ansicht von Kraemer in Bub/Treier aao
Kap. III A Rdnr. 1065 kann daher nicht gefolgt werden.

¢cc) Auf die Zuléssigkeit der formularmépigen Abwélzung
der turnusmdpigen Schénheitsreparaturen auf den Mieter
(BGHZ 92, 363, 367 f£f; 101, 253, 261 ff; 105, 71, 79 ff)
kann sich der Beklagte nicht berufen. Die mit dem Begriff
Schdénheitsreparaturen bezeichneten Arbeiten (Tapezieren,
Anstreichen oder Kalken der Wande und Decken, das Streichen
der Fupbdden und Heizkdrper einschlieflich der Heizrohre,
der Innentiiren sowle der Fenster und der Aupentiren von in-
nen, siehe § 28 Abs., 4 8. 5 II. BV) fallen grunds&tzlich
erst nach Ablauf langerer Fristen an; selbst wenn sie nicht
fristgerecht ausgefﬁhrt'werden. fihrt dies - anders als es
haufig bel der Notwendigkeit einer Kleinreparatur eintreten
kann - im Regelfall noch nicht zu einem die Gebrauchstaug-
lichkeit der Mietsache aufhebenden oder mindernden Zustand.
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Deshalb liegt auch fir den rechtlich nicht vorgebildeten
Durchschnittsmieter die Vorstellung fern, dap 1lhm durch ei-
ne Formularklausel, nach welcher ihm die Verpflichtung zur
Vornahme der Schénheitsreparaturen auferlegt worden ist,
zugleich die Rechte nach § 537 Abs. 1 und 2 BGB genommen
werden sollen. Sollte es dennoch unter besonderen Umstanden
nach Fdlligkelit der geschuldeten einzelnen MaPfnahmen zu ei-
nem erheblichen Mangel der Mietsache kommen, bevor die
Schénheitsreparaturen ausgefihrt worden sind, wirde es sich
dabeil um einen untypischen Sonderfall handeln; dapf dem Mie-
ter in einem sclchen Fall die Gewdhrleistungsrechte abge-
gschnitten sein scllten, wire eine vdllig fernliegende Aus-
legungsmdglichkeit, von der eine Gefahrdung des Rechtsver-
kehrs nicht ernsthaft zu befdrchten ist und die deshalb
auch im Verfahren nach § 13 AGBG kein Klauselverbot recht-
fertigt (BGH, Urteil vom 11. Februar 1992 - XI ZR 151/91,
NJW 1992, 1097 unter II 4 a.E. m.w.Nachw.}. Sofern der Man-
gel der Mietsache darauf beruht, dap der Mieter Uber einen
langeren Zeitraum schuldhaft seiner Verpflichtung zur Vor-
nahme der Schinheitsreparaturen nicht nachkommt, stinde ei-
nem Minderungsanspruch der Einwand des Rechtsmipbrauchs

(§ 242 BGB) entgegen. Stehen aber dem Mieter bereits aus
diesem Grunde keine Gew&hrleistungsrechte zu, wird er durch
die formularmdpige Uberblrdung der Schénheitsreparaturen
nicht von der Durchsetzung bestehender Rechte abgehalten;
ein Verstop gegen das Transparenzgebot (BGHZ 104, 82, 92 £;
108, 52, 57; siehe auch Brandner in Ulmer/Brandner/Hensen,
AGB-Gesetz, 6. Aufl., § 9 Rdnr. 86 ff; Wolf in Wolf/Hern/
Lindacher, AGB-Gegetz, 2. Aufl., § 9 Rz. 143) lage daher
insoweit nicht vor.
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b) Dem Berufungsgericht ist im Ergebnis auch insoweit
zuzustimmen, als es dariber hinaus mit Ricksicht auf die
durch die Vornahmeklausel dem Mieter auferlegten Pflichten
eine unangemessene Benachteiligung im Sinne des § 9 AGBG
bejaht. Zwar kénnte der Mieter unter Umstdnden eine ihm ob-
liegende Reparatur selbst oder unter Inanspruchnahme der
Hilfe Dritter billiger ausfihren, als dies durch einen vom
Vermieter beauftragten Handwerker der Fall wlre. Dieser
Vorteil darf auch im Rahmen der vorzunehmenden Interessen-
abwagung berlcksichtigt werden. Es handelt sich hierbei
nicht um die individuell veorhandenen Interessen eines Mie-
ters, die diesem im Einzelfall gtnstig sind, sondern um ei-
ne typische Interessenlage der Mieter, kleinere Reparatu-
ren, soweit mdglich, selbst oder jedenfalls preiswert
durchzufihren; diese typischen Interessen sind im Rahmen
der Inhaltskontrclle von Allgemeinen Geschadftsbedingungen
heranzuziehen (BGHZ 98, 303, 308; BGH, Urteil vom 6. Novem-
ber 1981 - I ZR 178/79, NJW 1982, 765 unter I 2; Brandner
in Ulmer/Brandner/Hensen aa0, § 9 Rdnr. 75 f). Andererseits
wlren mit einer Verpflichtung des Mieters, Reparaturen bis
zu 150 DM - sofern der Jahreshdéchstbetrag nicht Uberschrit-
ten wird - selbst in Auftrag zu geben, fdr ihn dber die
Verpflichtung zur Kostentragung hinausgehende Nachteile
verbunden. Abgesehen von dem 2u vernachldssigenden Zejitauf-
wand bereits fdr die Erteilung des Reparaturauftrags mipte
der Mieter bei nicht ordnungsgemap ausgefidhrten Reparaturen
Gewdhrleistungsanspriche gegeniber dem Handwerker geltend
machen sowie auperdem fir etwaige durch die Reparaturarbei-
ten verursachte Schlden an den Sachen des Vermieters oder
Dritter einstehen (vgl. Senatsurteil vom 15. Mai 1991
- VIII ZR 38/90 aa0 unter II 5 b); ferner mipte der Mieter,
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falls er eine dem Vermieter cbliegende Reparatur hat’ durch-
fihren lassen, den ihm dann zustehenden Erstattungsanspruch
gegeniuber dem Vermieter durchsetzen. Derartige den Mieter
als Auftraggeber treffende Pflichten und Mihen wirden ihn
Uber die Verpflichtung zur Tragung der Reparaturkosten hin-
aus zusétzlich belasten, wodurch von der gesetzlichen Rege-
lung des § 536 BGB in noch weitergehendem Mafe abgewlichen
wirde, Da die damit verbundenen Nachteile f(r den Mieter
nicht als unerheblich angesehen werden koénnen, wird‘hier-
durch auch unter Berilcksichtigung mdglicher Kostenvortelle
des Mieters bel einer Elgenvornahme der Reparaturen die
Grenze, innerhalb deren im Interesse des Rechtsfriedens ei-
ne Entlastung des Vermleters von den ihm gesetzlich oblie-
genden Sacherhaltungspflichten noch hinzunehmen ist, Uber-
schritten, ohne dap es noch auf dle weilteren Erwdgungen des
Berufungsgerichts zu sonstigen durch die Vornahmeklausel
ausgeldsten Unsicherheiten ankommt.

Dr. Skibbe ' Dr. Paulusch Grop
Dr. Hibsch ‘ Ball
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