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Kommentar Ergebnis: Farbwahlklauseln, die bestimmte Far-
ben während der Mietzeit (nicht für die Beendigung des Miet-
verhältnisses) vorschreiben, sind chancenlos – auch wenn sie 
nicht Wände und Decken betreffen. Der Verwender derart ris-
kanter Klauseln sollte auch nicht auf eine nur teilweise Unwirk-
samkeit (statt Gesamtunwirksamkeit) hoffen! 

Praxishinweis: Der BGH weist alle Versuche zurück, die miss-
ratene Klausel zu retten. Wer einen Muster- oder Verbraucher-

vertrag entwickelt, tut gut daran, nicht zu viel zu wollen. Es gilt 
das Karlsruher Landrecht (Codex Juris Carolensis): Wer gierig 
ist, bekommt gar nichts.

Der Fall: Ein Berliner Formularmietvertrag aus dem Jahre 2001 
überträgt die Verpfl ichtung zur Vornahme von Schönheitsrepa-
raturen u.a. mit folgenden Klauseln auf den Mieter:

„Der Mieter ist verpfl ichtet, die während des Mietverhältnisses 
anfallenden Schönheitsreparaturen auf eigene Kosten durchzu-
führen. (…) Im Allgemeinen werden Schönheitsreparaturen in 
den Mietshäusern in folgenden Zeitabständen erforderlich (…)“ 

und per Anlage zum Mietvertrag

„Bei Ausführung von Schönheitsreparaturen sind die Türblätter, 
Türrahmen, Fensterfl ügel und Fensterrahmen (ausgenommen 
Kunststoff-, Aluminium-, und Dachfenster sowie fertig beschich-
tete Türblätter) nur weiß zu lackieren.“

Die Vermieterin klagt erfolglos auf Ersatz der Renovierungsko-
sten in erster Instanz. Das Berufungsgericht (LG Berlin 27.1.2009 
– 63 S 215/08 – GE 2009,847) gibt ebenfalls der Mieterin Recht. 
Die Vermieterin legt Revision ein.

Hintergrund Farbwahlklauseln: Der BGH hat zu Ausführungs-
art und Farbwahl bei Schönheitsreparaturen bereits fünf Mal 
entschieden: 

Die Entscheidung: Die Revision bleibt erfolglos. Der BGH hält 
die Klauseln insgesamt für unwirksam. Nach seiner Ansicht ver-
stoßen sie gegen § 307 BGB.
Eine Farbwahlklausel, die den Mieter auch während der Mietzeit 
generell zu einer Dekoration in einer vorgegeben Ausführungs-
art oder Farbwahl verpfl ichtet und ihn dadurch in der Gestal-
tung seines persönlichen Lebensbereiches einschränkt, ohne 
dass dafür ein anerkennenswertes Interesse besteht, benach-
teilige den Mieter unangemessen (Verweis auf die ersten vier 
Entscheidungen der o.a. Tabelle). 

Das gelte auch, wenn sich die Farbwahl nicht auf sämtliche 
Schönheitsreparaturen, sondern nur auf Türen und Fenster be-
ziehe. Es komme nicht darauf an, ob die reglementierten De-
korationen seltener anfallen als die Renovierung von Wänden 
und Decken, und ob das Interesse des Mieters an diesen Deko-
ration ein geringeres Gewicht hat als die Gestaltung der Wän-
de und Decken. Es sei nicht erkennbar, dass der Vermieter „an 
einer einheitlichen Gestaltung der Innentüren und Innenseiten 
der Fenster während des Mietverhältnisses“ habe. 

Bei Schönheitsreparaturen handele es sich um eine einheitliche 
Rechtspfl icht, die sich nicht in Einzelmaßnahmen oder Einzelpa-
kete aufspalten lasse. Die Ausgestaltung der Pfl icht sei „insge-
samt zu bewerten“ (Verweis auf BGH 18.2.2009 a.a.O. Tz 15). 
„Stellt sich diese Verpfl ichtung auf Grund unzulässiger Ausge-
staltung – sei es ihrer zeitlichen Modalitäten, ihrer Ausführungs-
art oder ihres gegenständlichen Umfangs – in ihrer Gesamtheit 
las übermäßig dar, so ist die Verpfl ichtung insgesamt unwirk-
sam“ (Verweis wie vor).

Vorliegend könne die Klausel nur wirksam sein, wenn modifi -
ziert, d.h. gestrichen wird: entweder die Farbwahl (Festlegung 
auf Weiß) oder der Umfang der Renovierung (Türen und Fen-
stern). Dies entspräche jedoch einer „inhaltlichen Umgestal-
tung […] und damit einer unzulässigen geltungserhaltenen Re-
duktion gleich“.

Schönheitsreparaturen und AGB: Kann der Mieter verpfl ichtet werden, die 
Fenster und Türen weiß zu streichen?

Eine Klausel, die den Mieter formularmäßig verpfl ichtet, Fenster und Türen „nur  weiß“ zu streichen, 
benachteiligt den Mieter unangemessen und ist damit unwirksam. Die Unwirksamkeit dieser Verpfl ichtung 
führt zur Gesamtunwirksamkeit der Schönheitsreparaturklausel.
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Klausel Ergebnis Datum AZ Info M

keine Abweichung von 
der bisherigen Ausfüh-
rungsart

gesamtun-
wirksam 28.3.2007 VIII ZR 199/06 2007, 108 

neutrale helle Farben 
und Tapeten

gesamtun-
wirksam 18.6.2008 VIII ZR 224/07 2008, 315

lackierte Holzteile wie 
bei Vertragsbeginn und 
farbig lackierte Holz-
teile „auch in Weiß 
oder hellen Farbtönen 
gestrichen“

wirksam 22.10.2008 VIII ZR 283/07 2008, 469

neutrale Farben auch 
während der Mietzeit

gesamtun-
wirksam 18.2.2009 VIII ZR 283/07 2009, 104

u.a. „Weißen der De-
cken und Oberwände“

gesamtun-
wirksam 23.9.2009 VIII ZR 344/08 2009, 423
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