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Schonheitsreparaturen: Umfasst eine Quotenabgeltung die Umsatzsteuer?

Haben die Mietvertragsparteien in einer nachtraglichen Individualvereinbarung vereinbart, dass der Mieter
die anteiligen Kosten fiir kiinftige Schonheitsreparaturen nach einem Kostenvoranschlag des Vermieters
oder eines Fachbetriebes zu zahlen hat, so schuldet der Mieter den Abgeltungsbetrag einschlieBlich

Umsatzsteuer.

BGH, U. v. 16.6.2010 — VIIl ZR 280/09 — www.bundesgerichtshof.de

Der Fall: Kurz vor Beendigung des Mietverhéltnisses schlieBen
die Vertragsparteien zur Kldrung streitiger Fragen eine Individu-
alvereinbarung, mit der sie u.a. die Regelungen des urspring-
lichen Formularmietvertrages zu den Schénheitsreparaturen
andern. Dabei vereinbaren sie u.a. eine Quotenabgeltung wie
folgt:

. Endet das Mietverhéltnis vor Falligkeit der Schénheitsrepara-
turen, ist der Mieter verpflichtet, die anteiligen Kosten fur die
Schonheitsreparaturen entsprechend dem Kostenvoranschlag des
Vermieters oder eines vom Vermieter eingeholten Kostenvoran-
schlags eines Fachbetriebes zu zahlen. Der Mieter ist berechtigt,
ebenfalls einen Kostenvoranschlag eines Fachbetriebes vorzule-
gen, wobei dieser nur bertcksichtigt wird, wenn er gunstiger ist
als der des Vermieters. Dem Mieter ist es unbenommen, seiner
anteiligen Zahlungsverpflichtung dadurch zuvorzukommen, dass
er vor dem Ende des Mietverhaltnisses Schonheitsreparaturen in
kostensparender Eigenarbeit fachgerecht ausftihrt oder ausftih-
ren lasst..[...]"

Die Vermieterin klagt in beiden Vorinstanzen erfolgreich auf
guotale Abgeltung beziiglich der bei Auszug noch nicht fal-
ligen Schonheitsreparaturen, unterliegt jedoch hinsichtlich der
auf diesen Betrag entfallenden Umsatzsteuer. Grund: Nach dem
Rechtsgedanken von § 249 Abs. 2 BGB sei Umsatzsteuer nur
geschuldet, wenn sie tatsachlich anfallt. Die Quotenabgeltung
sei aber Teil des vom Mieter geschuldeten Entgelts fir die Ge-
brauchslberlassung und somit der Wohnungsmiete, fir die
keine Umsatzsteuer anfalle, vgl. LG Berlin, 22.9.2009 — 65 S
298/08 — BeckRS 2010, 17908. Dagegen richtet sich die Revi-
sion der Vermieterin.

§ 249 BGB Art und Umfang des Schadensersatzes

(2) Ist wegen [...] Beschadigung einer Sache Schadensersatz zu
leisten, so kann der Glaubiger statt der Herstellung den dazu
erforderlichen Geldbetrag verlangen. Bei der Beschadigung
einer Sache schlieBt der nach Satz 1 erforderliche Geldbetrag
die Umsatzsteuer nur mit ein, wenn und soweit sie tatsachlich
angefallen ist.

Hintergrund nachtrégliche Individualvereinbarung: Schlie-
Ben die Parteien hinsichtlich der formularmaBig vereinbarten
Schonheitsreparaturen nach Abschluss des Mietvertrags noch
eine Individualvereinbarung, so muss diese sich nicht an den
AGB-rechtlichen Grundsatzen — insbesondere zum , Summie-

rungseffekt” — messen lassen. Auch eine Gesamtnichtigkeit
nach § 139 BGB wegen Nichtigkeit der (urspriinglichen) For-
mularklauseln kommt nicht in Betracht, vgl. BGH, 14.1.2009 —
VIIl ZR 71/08 — Info M 2009, 63 — betr. im Ubergabeprotokaoll
vereinbarte Endrenovierung.

Hintergrund Umsatzsteuer: Nach § 249 Abs. 2 Satz 2 BGB n.F.
(in Kraft seit August 2002) kann die Umsatzsteuer bei Scha-
densersatzanspriichen wegen Beschadigung einer Sache nur
dann liquidiert werden, wenn der Schaden tatsachlich besei-
tigt wird. Die Abgeltungsbetrage aus Quotenklauseln sind aber
keine Schadensersatzleistungen i.S.v. § 249 BGB, sondern ver-
tragliche Erfillungsanspriiche. Nach ganz h.M. umfasst der Ab-
geltungsanspruch deshalb auch nach neuer Rechtslage die |, fik-
tive” Umsatzsteuer, vgl. Wistefeld, WuM 2003, 15 (16); Horst,
NZM 2003, 537 (541) m.w.N.

Die Entscheidung: Die Revision hat Erfolg. Zur Wirksamkeit der
Individualvereinbarung zur Quotenabgeltung sei , revisionsrecht-
lich nichts zu erinnern”. Der Mieter habe aber auch die Umsatz-
steuer zu zahlen. Denn nach dem Wortlaut der Vereinbarung
habe der Mieter die anteiligen Kosten , entsprechend dem Ko-
stenvoranschlag des Vermieters oder eines vom Vermieter einge-
holten Kostenvoranschlags eines Fachbetriebes zu zahlen.” Wei-
ter sehe die Vereinbarung vor, dass es dem Mieter unbenommen
bleibt, den glinstigeren Kostenvoranschlag eines Fachbetriebes
vorzulegen. Aus diesem Wortlaut erschlieBe sich einwandfrei,
dass ein Kostenvoranschlag auf Bruttobasis auch Grundlage der
Berechnung sein soll. Denn der Kostenvoranschlag eines Fach-
betriebes weise regelmaBig die Umsatzsteuer aus.

Die vertragsautonome Entscheidung, eine Berechnung auf Brut-
tobasis zuzulassen, kédnne , nicht mit der Erwdgung in Frage ge-
stellt werden, dass die Abwalzung der Schénheitsreparaturen
einen Teil des Mietentgelts fur die Gebrauchstberlassung der
Mietrdume darstelle und fur die Miete keine Umsatzsteuer zu
zahlen sei.”

Kommentar Umsatzsteuer: Der Entscheidung ist zuzustim-
men. Sie tragt der Realitat der Vermieter Rechnung, die die Um-
satzsteuer bei Auftragsvergabe an den Handwerker entrichten
mussen. Die umsatzsteuerrechtliche Bewertung der Mietzah-
lungen ist dabei ohne Belang. Eine Ubertragung des ,Rechtsge-
dankens” von § 249 Abs. 2 Satz 2 BGB lehnt der BGH deshalb
zu Recht ab. Auch spielt die Frage, ob die Arbeiten tatsachlich
(schon) vergeben wurden, in der Entscheidung zu Recht kei-
ne Rolle. Darauf kommt es bei Erfullungsanspriichen wie der
quotalen Abgeltung noch nicht félliger Schonheitsreparaturen
nicht an, vgl. Horst, a.a.0.

Kommentar nachtrigliche Individualvereinbarung: Die
Maglichkeit fur den Vermieter, die AGB-rechtlichen Hurden
durch nachtragliche Individualvereinbarungen zu tberwinden,
hat der BGH bereits in der Entscheidung v. 14.1.2009 (a.a.0.)
erdffnet. Insofern ist die Entscheidung nicht Uberraschend,
aber immerhin ein erneuter Beleg dafur, dass Individualverein-
barungen auch im (Wohnungs-)Mietrecht eine Rolle spielen
kénnen, vgl. dazu Info M 2010, 333 f.
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