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BGH, 28.3.2007 - VIII ZR 199/06 

BGB § 535 

Gesamtunwirksamkeit einer AGB-Klausel, die den Mieter bei Schönheitsreparaturen auf 
die „bisherige Ausführungsart“ festlegt  

Eine in Allgemeinen Geschäftsbedingungen eines Wohnraummietvertrages enthaltene 
Regelung, die dem Mieter die Verpflichtung zur Ausführung der Schönheitsreparaturen 
auferlegt und bestimmt, dass der Mieter nur mit Zustimmung des Wohnungsunternehmens von 
der "bisherigen Ausführungsart" abweichen darf, ist auch dann insgesamt - und nicht nur 
hinsichtlich der Ausführungsart - wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters 
unwirksam, wenn die Verpflichtung als solche und ihre inhaltliche Ausgestaltung in zwei 
verschiedenen Klauseln enthalten sind (im Anschluss an Senatsurteil vom 22. September 2004 
- VIII ZR 360/03, NJW 2004, 3775, unter II 1 c). 

 

 



 
 

BUNDESGERICHTSHOF 
 

IM NAMEN DES VOLKES 
 

URTEIL 
VIII ZR 199/06 Verkündet am: 
 28. März 2007 
 Kirchgeßner, 
 Justizhauptsekretärin 
 als Urkundsbeamtin 
 der Geschäftsstelle 

in dem Rechtsstreit 
 
Nachschlagewerk: ja 

BGHZ: nein 

BGHR: ja 
 

 

BGB §§ 535 Abs. 1 Satz 2, 307 Abs. 1 Satz 1 Bb 

Eine in Allgemeinen Geschäftsbedingungen eines Wohnraummietvertrages enthalte-

ne Regelung, die dem Mieter die Verpflichtung zur Ausführung der Schönheitsrepara-

turen auferlegt und bestimmt, dass der Mieter nur mit Zustimmung des Wohnungsun-

ternehmens von der "bisherigen Ausführungsart" abweichen darf, ist auch dann ins-

gesamt - und nicht nur hinsichtlich der Ausführungsart - wegen unangemessener Be-

nachteiligung des Mieters unwirksam, wenn die Verpflichtung als solche und ihre in-

haltliche Ausgestaltung in zwei verschiedenen Klauseln enthalten sind (im Anschluss 

an Senatsurteil vom 22. September 2004 - VIII ZR 360/03, NJW 2004, 3775, unter II 

1 c). 

 

BGH, Urteil vom 28. März 2007 - VIII ZR 199/06 - LG Berlin 

 AG Tempelhof/Kreuzberg 
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mündliche Verhandlung 

vom 28. März 2007 durch den Vorsitzenden Richter Ball, die Richter Wiechers 

und Dr. Wolst sowie die Richterinnen Hermanns und Dr. Hessel 

 

für Recht erkannt: 

Die Revision der Klägerin gegen das Urteil der Zivilkammer 62 des 

Landgerichts Berlin vom 29. Juni 2006 wird zurückgewiesen. 

Die Klägerin hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen. 

Von Rechts wegen 

 

 

Tatbestand: 

Die Klägerin war Vermieterin, der Beklagte Mieter einer Wohnung in B.   

   . § 2 Abs. 3 des Mietvertrages lautete auszugsweise: 

1 

"Der Mieter hat außerdem nach Maßgabe der Allgemeinen Ver-
tragsbestimmungen und der Hausordnung 

a) die Schönheitsreparaturen auszuführen (Nr. 5 und 12 AVB). 

…" 

Bestandteil des Mietvertrages waren auch die Allgemeinen Vertragsbe-

stimmungen (AVB) der Klägerin. Diese lauteten in Nr. 5 Abs. 2 Sätze 1 und 4: 

2 

"Schönheitsreparaturen sind fachgerecht auszuführen. 
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Der Mieter darf nur mit Zustimmung des Wohnungsunternehmens 
von der bisherigen Ausführungsart abweichen." 

3 Das Vertragsverhältnis endete zum 30. November 2004. Mit Schreiben 

vom 26. November 2004 verlangte die Klägerin vom Beklagten unter anderem 

die Durchführung von Schönheitsreparaturen unter Fristsetzung zum 

10. Dezember 2004. Wegen nicht durchgeführter Schönheitsreparaturen fordert 

die Klägerin nach Ablauf der Frist Schadensersatz in Höhe von 1.879,81 € 

nebst Zinsen. 

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Die Berufung der Klägerin ist 

erfolglos geblieben. Mit der vom Landgericht zugelassenen Revision verfolgt die 

Klägerin ihren geltend gemachten Anspruch weiter. 

4 

 

 

Entscheidungsgründe: 

 

I. 

Das Berufungsgericht hat ausgeführt: 5 

Die Klägerin habe keinen Anspruch auf Schadensersatz wegen unterlas-

sener Schönheitsreparaturen. Die Pflicht zu deren Durchführung sei nicht wirk-

sam auf den Beklagten übertragen worden. Die entsprechende formularvertrag-

liche Regelung benachteilige den Beklagten nach Treu und Glauben unange-

messen und sei daher gemäß § 307 BGB unwirksam. Zwar begegne die Über-

tragung der Pflicht zur Ausführung von Schönheitsreparaturen für sich genom-

men keinen Bedenken. Unwirksam sei jedoch die Allgemeine Vertragsbestim-

6 
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mung, wonach der Mieter nur mit Zustimmung des Wohnungsunternehmens 

von der bisherigen Ausführungsart abweichen dürfe. Diese Klausel sei unklar 

und benachteilige den Mieter unangemessen. Aufgrund des Summierungseffek-

tes sei neben der Regelung über die Zustimmungsbedürftigkeit auch die formu-

larmäßige Überwälzung der Pflicht zur Vornahme von Schönheitsreparaturen 

unwirksam. 

II. 

Die zulässige Revision der Klägerin hat keinen Erfolg. Im Ergebnis zu-

treffend hat das Landgericht einen Schadensersatzanspruch der Klägerin ver-

neint. Der Beklagte kann nicht erfolgreich wegen Verletzung der Pflicht zur Vor-

nahme von Schönheitsreparaturen in Anspruch genommen werden, weil diese 

Pflicht nicht wirksam auf ihn übertragen wurde. 

7 

1. Zu Recht hat das Landgericht die Formularklausel Nr. 5 Abs. 2 Satz 4 

AVB, wonach der Mieter nur mit Zustimmung des Wohnungsunternehmens von 

der bisherigen Ausführungsart abweichen darf, als unwirksam erachtet. Die 

Klausel ist unklar (§ 305c Abs. 2 BGB) und benachteiligt in ihrer dem Mieter 

ungünstigsten Auslegung die Vertragspartner der Klägerin entgegen den Gebo-

ten von Treu und Glauben unangemessen (§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB). 

8 

Die Klausel ist deshalb unklar, weil nicht eindeutig ist, was unter "Ausfüh-

rungsart" zu verstehen ist. Dieser Begriff kann sich entweder auf die Grundaus-

stattung beziehen, auf die Ausgestaltung im Einzelnen oder auf beides. Es ist 

mithin nicht zu erkennen, ob jegliche Veränderung zustimmungspflichtig sein 

soll oder wo sonst die Grenze zwischen zustimmungspflichtigen und zustim-

mungsfreien Veränderungen liegt (vgl. Langenberg, Schönheitsreparaturen, 

Instandsetzung und Rückbau, 2. Aufl., 1. Teil B Rdnr. 76). 

9 
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Ein Zustimmungsvorbehalt für jegliche Abweichung von der bisherigen 

"Ausführungsart" - beispielsweise die Wahl eines abweichenden Farbtons des 

Wand- oder Deckenanstrichs oder einer anderen Tapetenart (vgl. Langenberg 

aaO) - würde den Mieter unangemessen in der Möglichkeit beschränken, sich in 

der Mietwohnung nach seinem Geschmack einzurichten, ohne dass für eine so 

weitgehende Beschränkung ein anerkennenswertes Interesse des Vermieters 

zu erkennen ist (ebenso Langenberg, aaO, Rdnr. 77). Da die Klausel schon aus 

diesem Grund der Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB nicht stand-

hält, bedarf keiner Entscheidung, ob sie sich darüber hinaus wie eine unzuläs-

sige Endrenovierungsklausel auswirkt (so das Berufungsgericht unter Berufung 

auf Langenberg, aaO, Rdnr. 75) und auch deswegen nach § 307 Abs. 1 Satz 1 

BGB unwirksam ist. 

10 

2. Folge der unangemessenen Einengung des Mieters in der Art der Aus-

führung von Schönheitsreparaturen ist die Unwirksamkeit der Abwälzung der 

Pflicht zur Vornahme von Schönheitsreparaturen schlechthin. Denn die - bei 

isolierter Betrachtung unbedenkliche - Verpflichtung zur Ausführung von Schön-

heitsreparaturen wird durch die Festlegung auf die bisherige "Ausführungsart" 

in ihrer dem Mieter ungünstigsten Auslegung inhaltlich dahin ausgestaltet, dass 

der Mieter sich strikt an die bisherige "Ausführungsart" zu halten hat, wenn er 

nicht für jede Abweichung um Zustimmung der Klägerin nachsuchen will oder 

wenn die Zustimmung verweigert wird. Diese den Mieter unangemessen be-

nachteiligende Beschränkung seiner Gestaltungsmöglichkeit ließe sich zwar 

durch die Streichung der Klausel Nr. 5 Abs. 2 Satz 4 AVB beseitigen. Dies wäre 

indessen eine inhaltliche Veränderung der dem Mieter auferlegten Pflicht zur 

Vornahme der Schönheitsreparaturen und damit der Sache nach eine gel-

tungserhaltende Reduktion der unangemessenen Formularvertragsregelung, 

die auch dann nicht zulässig ist, wenn die Verpflichtung als solche und ihre in-

haltliche Ausgestaltung wie hier in zwei verschiedenen Klauseln enthalten sind 

11 
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(vgl. Senatsurteil vom 22. September 2004 - VIII ZR 360/03, NJW 2004, 3775, 

unter II 1 c). 

Ball  Wiechers  Dr. Wolst 

 Hermanns  Dr. Hessel 

Vorinstanzen: 

AG Berlin-Tempelhof-Kreuzberg, Entscheidung vom 23.02.2006 - 16 C 322/05 -  

LG Berlin, Entscheidung vom 29.06.2006 - 62 S 93/06 -  



<<
  /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


