Wann und wie eine Wohnung hergerichtet wird, ist
dann  von seinen materiellen Mitteln, = seinem  Ge-
schmack, seinen individuellen Anforderungen an die
Wohnkultur usw. abhéngig. Fir eine Verpflichtung des
Vermieters sprechen auch die voraussichtlichen Ver-

anderungen in der Bedeutung der Wohnung fiir die
Freizeitgestaltung. Sie wird mit der Entwicklung des
Lebens im Wohngebiet nicht mehr eine so dominierende
Rolle spielen wie gegenwirtig. Auch wird es nicht mehr
selbstversténdlich sein, dal jede Familie jede Wohnung
vollig selbst herrichtet und mobliert. Schon heute wer-
den die Kiichenmdbel eingebaut. Spdter werden die
Menschen auch andere Mobel vorfinden und der Woh-
nung durch ihre Kenntnisse iiber die Heimkultur usw.
eine individuelle Note geben. Trotz dieser Entwicklung
ist es gegenwirtig nicht moglich, uneingeschrinkt die
Pflicht des Vermieters auch zur malerméBigen Instand-
haltung  festzulegen. Da  gegenwirtig eine  entspre-
chende -Pflicht der Mieter eindeutig {berwiegt, wiirde

diese Regelung zu einer faktischen Herabsetzung der
ohnehin niedrigen Mietpreise filhren und den Staats-
haushalt mit einer nach Millionen zu berechnenden

Summe Dbelasten, zumal er diese Mittel nicht nur fiir
die  volkseigenen H&user aufbringen miifite, sondern
auch fir die privateigenen iiber den Umweg von Kre-
diten. Auch reicht die gegenwiértige Anzahl der Hand-

werker nicht aus, um die Realisierung einer solchen
Vermieterpflicht zu sichern.

Andererseits erwies es sich aber auch als unmdglich,
generell den Mieter fiir die Durchfihrung dieser Ar-

beiten verantwortlich zu machen. Dem stand die Pflicht
der Gesetzgebung, durch ihre Regelung die Perspektive
der Entwicklung deutlich zu machen, und die Tatsache
entgegen, dafl sie fiir eine Reihe von Mietern, die ge-
genwidrtig entsprechende Pflichten nicht haben, zu einer
Verschlechterung ihrer Lage fiihren wiirde.

Der nun vorgeschlagene Ausweg ist ein Kompromil,
eine weitgehende Anlehnung an den derzeitigen Rechts-
zustand. Zundchst wurde die gesetzliche Pflicht des
Vermieters zur Instandhaltung, einschlief8lich der
malermdfligen, festgelegt. Fir die letztere ist die Mog-
lichkeit ~ ihrer  vertraglichen ~ Ubernahme  durch  den
Mieter vorgesehen. Damit iibernimmt dieser gegeniiber
dem Vermieter die Pflicht, kontinuierlich die maler-
mifBige Instandhaltung der Wohnung zu organisieren
und zu finanzieren. Voraussetzung fiir die Wirksam-
keit einer solchen Vereinbarung ist ihre Beachtung bei
der Mietpreisfestsetzung. Durch die niedrigen Miet-
preise in der DDR ist diese Losung vertretbar und ist
es auch gerechtfertigt, daB eine entsprechende Klausel
in nahezu alle Mietvertrige aufgenommen wird. Mit
dieser Regelung ist jedoch eine weitere, noch nicht aus-
diskutierte Frage verbunden, und zwar die nach der
Rechtslage bei Ubergabe und bei Riickgabe der Woh-
nung fir den Fall, da die malermdfBlige Instandhaltung
vertraglich vom  Mieter iibernommen  wurde. Zwei

Moglichkeiten kommen zur Sicherung einer gewissen
‘Aquivalenz der Leistungen in Betracht.

MalermiébBige Instandsetzung bei Mieterwechsel

Die vertraglichen Bezichungen konnen so ausgestaltet

werden, daB der Mieter die Pflicht zur malermédfigen
Instandhaltung von Anfang an, nicht erst fiir die Dauer
des Mietverhiltnisses {ibernimmt. In diesem Fall wiirde
er die Wohnung schon bei FEinzug herrichten (oder sie
eben so ibernehmen, wie sie ist) und miifite dann auch
berechtigt sein, sie in normal abgewohntem Zustand bei
Beendigung des  Mietverhdltnisses  zurlickzugeben.  So
vollziehen sich die Dinge gegenwértig sehr héufig. Das
entspricht auch den Wiinschen der Biirger, die eigenen
Bemiithungen und Ausgaben jeweils auf die neue Woh-
nung (und nicht etwa vor oder nach Auszug auf die
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alte) zu richten. Dieser Modus widerspricht allerdings
der in der kiirzlich erlassenen Richtlinie des Obersten
Gerichts  vertretenen  Meinung® und einer ebenfalls
weit verbreiteten Praxis, nach der der Vermieter bei
Einzug eines neuen Mieters die Wohnung — wenn
nétig — erst einmal herrichtet und die vertraglichen
Pflichten des Mieters erst dann einsetzen. Damit miifite
allerdings die Pflicht des Mieters verbunden sein, die
Wohnung in annihernd dem gleichen Zustand bei Be-
endigung des Mietverhdltnisses zuriickzugeben, sie not-
falls vor Auszug noch einmal herzurichten oder sich an

den Aufwendungen des Vermieters zur malerméBigen
Instandhaltung  zugunsten des neuen Mieters zu be-
teiligen. Diese Konsequenz zieht auch die Richtlinie.

Weniger geschieht das in der Praxis. Nur selten wer-
den Anspriiche gegen den alten Mieter geltend gemacht
und durchgesetzt. Der Vermieter zieht es regelmaBig
vor, mit dem neuen Mieter zu verhandeln. Die neue
Gesetzgebung  sollte das von der Rechtsprechung und
weitgehend auch von der Praxis anerkannte Recht des
Mieters auf Ubergabe einer auch vom Standpunkt der
malermdfligen  Instandhaltung zum  iblichen = Gebrauch
geeigneten Wohnung nicht ignorieren und seinen dies-
beziiglichen Pflichtenkreis nicht vergrofiern.

Der beste Ausweg liegt darin, daB nach Ubergabe einer
guterhaltenen oder hergerichteten Wohnung der Mieter
selbst und auch der Vermieter mdglichst zusammen
mit der Hausgemeinschaft’® 40 dafiir sorgen, daB die Woh-
nung entsprechend der vertraglich iibernommenen

Pflicht tatsdchlich wéadhrend der Dauer des Miet-
verhiltnisses  regelmdBig hergerichtet wird*!. Die ge-
genwirtige und hdufige Erscheinung, da die vollige

oder weitgehende Verwahrlosung einer Wohnung erst
nach Auszug des alten Mieters bekannt oder beachtet
wird, mufl zur Ausnahme werden. Der Vermieter hat
auf Grund der ‘'vertraglichen Ubernahme der maler-
méBigen Instandhaltung durch den Mieter einen An-
spruch gegen ihn. Er ist dem Vermieter nicht so sehr

gegeben, damit dieser seinerseits seinen Pflichten ge-
geniiber einem neuen Mieter gerecht werden kann,
sondern damit rechtzeitig alles Notwendige fiir die
Pflege des gesellschaftlichen Wohnungfonds getan wird.
Bei einer solchen Handhabung der gesetzlichen und
vertraglichen Regelung, deren Einheitlichkeit un-

bedingt anzustreben ist*2, werden nur noch in seltenen
Fillen bei Beendigung des Mietverhdltnisses Pflichten
des Mieters dieser Art gegeben sein3.

Regelung des Nutzungsrechts

dem Sinn dieser Ware-Geld-Beziehung
Recht des Mieters, die Wohnung
vertragsgemdl zu nutzen, hat in den Thesen eine
ndhere, neuartige Ausgestaltung erfahren. Sie ist die
unmittelbare  SchluBfolgerung aus der Tatsache, daf
die Mietverhiltnisse der verschiedenen Mieter eines

Das wichtigste,
direkt entsprechende

39 a.a. 0.,NJ 1962 S. 746.

40 Die Hausgemeinschaft sollte immer einen
den Zustand der Wohnungen haben und
eine  Renovierung dringen, und sie sollte auflerdem Biirgern,
denen es aus gesundheitlichen oder sozialen Griinden schwer-
fillt, der Instandhaltungspflicht nachzukommen, dabei direkt
und tatkriftig unterstiitzen.

41 Dabei ist in Ubereinstimmung mit der Richtlinie festzustel-
len, daB eine generelle Festlegung des Zeitpunktes, zu dem
die  Wohnung bzw. einzelne Riume  herzurichten sind, nicht
méoglich ist.

Uberblick  iiber
gegebenenfalls  auf

42 Eine  uneinheitliche = Handhabung dieser Frage konnte zu
vollig ungerechtfertigten Nachteilen oder Vorteilen einzelner
Biirger fiihren.

43  Der Thesenvorschlag lautet: ,Der Vermieter ist verpflich-

tet, dem Mieter die iiblichen, ver-

Wohnung in einem zum
tragsgemifien  Gebrauch  geeigneten Zustand zu iibergeben und
ihm dessen ungestorte Nutzung zu ermoglichen. Der Vermieter
ist verpflichtet, den Wohnraiim wihrend der Dauer des Miet-
verhiiltnisses in  diesem Zustand zu erhalten und die not-
wendigen Reparaturen durchfiihren zu lassen.

Im Mietvertrag kann unter Wahrung der preis re chtlichen Be-
stimmungen  vereinbart werden, dal  wihrend der Dauer des
Mietverhiltnisses der  Mieter  verpflichtet ist, die malermiBige
Instandsetzung durchzufiihren.‘- d



