und Gegenleistung unabhingig vom Verschulden folgt
unmittelbar aus der Aufgabe des Zivilrechts, das sozia-

listische  Leistungsprinzip in der Konsumtion durch-
zusetzen und zu schiitzen. Die Gewihrleistungsrechte
haben im Mietrecht entsprechend dem Okonomischen
Inhalt des Mietverhéltnisses (Dauerschuldverhiltnis,
stickweisen ~ Verkauf) die  Gestalt des  zeitweiligen
Rechts auf Minderung.

Das  Wohnungsmietverhdltnis  ist ein  Dauerschuldver-

héltnis. Mit dieser Tatsache ist das spezifisch mietrecht-
liche und auBerordentlich wichtige Problem der Erhal-
tung der Wohnung in vertragsgemidflem Zustand fir die

Dauer des ganzen Mietverhdltnisses verbunden. Die
Sicherung der Aquivalenz auf Zeit erfolgt rechtlich
durch die Pflicht des Vermieters zur Instandhaltung,

d. h. zur Finanzierung und Organisierung der Repara-
turen und sonstigen Arbeiten, durch die der urspriing-
liche Zustand der Wohnung erhalten bleibt. Das ist,
nach der Ubergabe, die bedeutendste Vermieterpflicht.

Die Erhaltung der Wohnung in vertragsgemédfem Zu-
stand ist fir den Mieter von grofiter Bedeutung, sie

beriihrt unmittelbar seine konkreten Mdglichkeiten  zur
Bediirfnisbefriedigung  entsprechend  seinen  Leistungen
fir die Gesellschaft. Deshalb werden ihm eine Reihe

von Rechten in die Hand gegeben, um von sich aus die
Aquivalenz zu sichern bzw. die Instandhaltung der
Wohnung durch den Vermieter zu erzwingen. Das ist
das Recht auf Minderung und das Recht zur selbstindi-
gen Beseitigung des Mangels, verbunden mit dem An-
spruch auf Aufwendungsersatz durch den Vermieter.

Der Anspruch auf den Aufwendungsersatz hat zur Vor-
aussetzung, dafl ein Mangel vorhanden war, der die
Moglichkeiten ~ des  vertragsgemdfen ~ Gebrauchs  der
Wohnung verringert oder aufgehoben hat. Damit lassen
wir bewufit und zu Recht die im BGB vorgenommene

Dreiteilung  der  Verhiltnisse fiir den  Aufwendungs-
ersatz (Fall des Verzugs, der fur die Erhaltung der
Sache notwendigen wund der sonstigen Verwendung)??
hinter uns, die ganz eindeutig durch den Zweck des

biirgerlichen Mietvertrages, der Realisierung von Mehr-
wert, bestimmt war2*,

Aufwendungen, die nicht zur Herstellung der Ge-
brauchsmdglichkeiten, sondern zu ihrer  Verbesserung,
Vergroferung usw. vorgenommen werden, kann der
Mieter nicht ersetzt verlangen.

Das Recht auf Minderung und auf Selbsthilfe mit An-
spruch auf Aufwendungsersatz bei Ubergabe und im
Laufe der Mietzeit ist nicht neu, sondern war auch im
BGB vorgesehen. Fiir uns ist interessant, inwieweit
diese Rechte tatsdchlich in ihrer praktischen Hand-
habung den Aufgaben des Wohnungsmietrechts gerecht
werden, inwieweit sie durch Anwendung des Prinzips
der matericllen Interessiertheit auf die Erhaltung und
Pflege des Wohnungsfonds hinwirken und das Lei-
stungsprinzip sichern. Unstreitig geht ihre Wirkung in
diese Richtung; daher haben sie ihre Bedeutung und
Berechtigung in den Thesen. Doch mufl man ihre
Effektivitit  niichtern  einschdtzen und die Probleme
sehen, die es dabei gibt2.

23 Siehe §§ 538 und 547 Abs. 1 und 2 BGB.

24  SchlieBlich waren die grofieren Rechte des Mieters auf Auf-
wendungsersatz  fiir den all  vorgesehen, in dem er fir die
Erhaltung der Sache (d. h. des Privateigentums) Sorge getra-
gen hatte. Diente die Verwendung jedoch dem fiir den Mieter
wichtigsten =~ Zweck des  Mietvertrages, nimlich der  Herstellung
der  Gebrauchsfihigkeit der Sache, dann sind Anspriiche nur
nach den Bestimmungen iiber die Geschiftsfiihrung ohne Auf-
trag vorgesehen.

25 Die Minderung diirfte ganz allgemein als zwar notwendige,
aber  doch  gewissermafien  behelfsmiflige =~ Form der  Durchset-
zung des  Leistungsprinzips  angesehen  werden. Sie wird ge-
wihrt bei  Mangelhaftigkeit der Sache, so dal der Biirger,
wenn er sie wihlt (oder ihm das nahegelegt wird, wie hiufig
durch den Handel) oder auf sie angewiesen ist (wie vielfach
bei  der. Miete) beziiglich des ganz  Konkreten Bediirfnisses
eben nicht seiner Leistung gemif} leben kann. Er hat gut gear-

Zundchst zeigen sich all die Erscheinungen, die gegen-
wirtig im Zusammenhang mit der Wahrnehmung der
subjektiven Rechte durch die Biirger im Zivilrecht all-
gemein auftreten, auch bei diesen Rechten. Auch hier
ist die Wirkung des Prinzips der Gegenseitigkeit durch

eine Reihe vornehmlich subjektiver Faktoren (Rechts-
kenntnis, Erfahrung, Auskunft wusw.) durchaus beein-
trachtigt. Dazu kommen noch eine Reihe von Pro-
blemen, die speziell im  Wohnungsrecht Bedeutung

haben. Das ist z. B. der noch vorhandene Wohnraum-
mangel. Die Abteilungen fiir Wohnraumlenkung bieten
den Biirgern, die mit ihrem Antrag an der Reihe sind,
in der Regel drei Wohnungen zur Auswahl an. Wird
keine davon genommen, so geschicht es nicht selten,
daB} der Antragsteller erst im ndchsten Jahr oder gar
nicht wieder beriicksichtigt wird?3 2425~ 26,

In dieser Situation bewirkt nicht selten allein die Be-
hauptung des Vermieters, dal er bestimmte Mingel
zu Dbeseitigen vorldufig nicht in der Lage sei, den Ent-
schlufl, die Sache selbst zu machen bzw. die Wohnung so
zu nehmen, wie sie ist.

Die Kosten fiir Instandhaltungsarbeiten haben sich in
den vergangenen Jahrzehnten wesentlich erhéht, wih-
rend die Mieten im groen und ganzen konstant ge-
bliecben sind. RegelmidfBig Dbesteht ein  Mifverhiltnis
zwischen den Mieteinnahmen und den Instandhaltungs-
pflichten, so daB die vorhandenen Mittel genauestens
eingeteilt werden missen. Die Instandhaltungsanspriiche
der Mieter eines Hauses sind miteinander verkniipft,
weil alle Instandhaltungen aus den  Mieteinnahmen
finanziert werden miissen.

Diese enge Begrenztheit der vorhandenen Mittel macht
die Verwirklichung vollauf berechtigter ~Anspriiche in
bestimmten Fillen unmoglich bzw. gibt der entspre-
chenden Behauptung des Vermieters zundchst groflen
Anschein  von Glaubwiirdigkeit. Das gilt auch fiir die
von der KWV verwalteten Hauser. Mehr als das von

der KWV — iibrigens unseres Wissens ohne jede
Mitwirkung der Biirger — festgelegte Limit steht fiir
laufende Reparaturen nicht zur Verfiigung?’ 28. Gegen-
iber dem privaten Hausbesitzer wird diese Begren-

zung — jedenfalls offiziell — nicht angenommen, son-
dern davon ausgegangen, dal er mit seinem ganzen
Vermogen, nicht nur mit den Mieteinnahmen, fiir die
Instandhaltungspflichten ~ einzustehen = habe?¢.  Das  ist
jedoch mehr als problematisch, jedenfalls in dieser ab-
soluten Form. SchlieBlich ist der durch Vermietung von

Wohnraunj Mehrwert realisierende und moglichst auch
sonst noch arbeitsloses - Einkommen beziechende Haus-
eigentimer bei uns selten geworden. Viele Hauseigen-

timer sind Rentner; ebenso viele sind Werktitige wie
die Mieter ihres Hauses. Sollte man tatsdchlich mit dem
abstrakt-juristischen ~ Hinweis, daB das  Mietverhiltnis
schuldrechtlicher Art ist und deshalb fiir die Erfiillung
der aus ihm folgenden Verbindlichkeiten nicht nur das
Haus, sondern das gesamte Vermdgen des Schuldners
hafte, diesen Biirgern gegeniiber das Leistungsprinzip

beitet und ist bereit, fiir eine gute Sache einen guten Preis
zu  bezahlen; doch er bekommt eine mangelhafte. Der Aus-

gleich, den die Minderung schafft, ermoglicht lediglich, das
Geld nun fiir etwas anderes zu verwenden.

26 »Antragsteller, die indest drei entsprechend der  ort-
lichen ‘Wohnraumlage zumutbare ~ Wohnungen abgelehnt  haben,
sind im  Vergabeplan, gegebenenfalls auch in der Liste der
‘Wohnungssuchenden nach Riicksprache mit der ‘Wohnungs-
kommission zu  streichen.“ (Aus der Richtlinie des Magistrats

von GroB-Berlin iiber die Grundsitze der sozialistischen Woh-
nungspolitik in Berlin vom 22. Juni 1962.)

27 Daneben gibt es von der Volksvertretung der Héhe nach
bestimmte  Mittel fiir die grofle Instandsetzung, und  regel-
miflig ist auch eine Reserve fiir unvorhergesehene Fille vor-
handen.

28 Vgl. dazu OG, Urteil vom 14. Juni 1960 - 2 Zz 1/60 - (NJ
1960 S. 806). Dagegen stellt es § 8 der VO iiber die Finanzie-
rung von Baumafinahmen zur Schaffung und Erhaltung von
privatem Wohnraum vom 28. April 1960 (GBIl 1 S. 351) fiir die
Fragen der Riickzahlung des Kredits und der Zinsen eindeutig
auf die Mieteinnahmen ab.
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