Gesetzliche Festlegungen zur malermiifligen
Instandhaltung

Die skizzierten Aspekte waren mafligebend dafiir, dafl
— abweichend von der generellen Verpflichtung des
Vermieters zur Instandhaltung der Wohnung (§ 101
ZGB) — die Pflicht zur malermédBigen Instandhaltung
der Wohnung wihrend des Mietverhiltnisses dem Mie-
ter Ubertragen wurde (§ 104 Abs. 1 ZGB). Dabei wird
diese Mieterpflicht durch die Formulierung ,vertrags-
gemidfe Nutzung“ eindeutig von solchen Malerarbeiten
abgegrenzt, die z. B. infolge eines vom Mieter nicht ver-
schuldeten =~ Wasserrohrbruchs ~ notwendig ~ wurden  und
dem Vermieter obliegen. Diese Regelung entspricht so-
wohl den Interessen der Mieter als auch deinen der Ge-
sellschaft

Diese Interesseniibereinstimmung findet auch in der ge-
setzlichen Fixierung der Pflicht zur malerméfligen In-
standhaltung fiir die Zeitpunkte der Begriindung bzw.
Beendigung des  Mietverhiltnisses  ihren  Niederschlag.
Bei der Begriindung hat der Vermieter die Wohnung
in einem malermédBigen Zustand zu {ibergeben, der ihren
vertragsgeméBen  Gebrauch ermoglicht Wird das Miet-
verhéltnis beendet, entstechen fiir den Mieter aus der
malermédfigen Instandhaltungspflicht dann Folgen,
wenn er wihrend des Mietverhdltnisses diese Pflicht
verletzt hat und dadurch Mingel in der Wohnung ent-
standen sind.

Vermieter und Mieter konnen von dieser Regelung der
Pflicht zur malerméBigen Instandhaltung abweichen und
etwas anderes vereinbaren (§ 104 Abs. 2 ZGB). Das be-
deutet zugleich, da vor dem Inkrafttreten des ZGB am
1. Januar 1976  getroffene  mietvertragliche = Abreden
iiber die malermiBige Instandhaltung keiner ~Anderung
bediirfen. Stimmen solche Abreden nicht mit § 104 Abs. 1
ZGB iiberein, dann handelt es sich um anderweitige
Vereinbarungen i. S. des § 104 Abs. 2 ZGB.

Mit der Bestimmung des § 104 ZGB wird der Praxis ent-
sprochen, wie sie vor allem von VEBs Gebdudewdrt-
schaft ~und  Kommunale  Wohnungsverwaltung  geiibt
wird. Zudem Dberiicksichtigt diese Bestimmung aufler den
eingangs  dargelegten  kulturellen  Gesichtspunkten auch
okonomische  Belange/2/, wenngleich  diese  keineswegs
das hauptsdchliche Gesetzgebungsmotidv waren. Das wird
z. B. daran deutlich, daB der Anteil der gesamten Ma-
lerarbeiten, also nicht nur derjenigen im Sinne der zi-
vilrechtlichen =~ malerméfigen  Instandhaltung, je  Nut-
zungsjahr  und  Quadratmeter Wohnfliche an den ge-
samten Reparaturkosten nur 6 Prozent betrigt,/3/

Inhalt der malermifBigen Instandhaltung

Die malermdBige Instandhaltung ist eine Leistungsart

des Gesamtkomplexes der Instandhaltungen als prophy-
laktische =~ Baureparaturen./4/ Sie umfafit alle Malerar-
beiten innerhalb der Gebdude und Wohnungen/5/, die

infolge Vertrags- und zweckentsprechender Nutzung zur

Sicherung ihrer Funktionstiichtigkedt und zur Schadens-
verhiitung notwendig sind. Dagegen sind Malerarbeiten
im Zusammenhang mit Leistungen zur Beseitigung phy-

/2/ Zu diesen Okonomischen Aspekten gab bereits R. Waiistneck
(,Die Wohnungsmiete, NJ 1974 S. 688) anhand der Regelung
des ZGB-Entwurfs eine ausfithrliche Begriindung, die fiir die
Jetzt vorliegende Fassung des § 104 ZGB gleichermaBlen Giil-
tigkeit hat.

/3/ Vgl. F. Liebscher, ,Mehr Beachtung der Nutzungsdauer der
Wohngebaude*, Bauzeitung 1975, Heft 9, S. 481.

/4/ Zum  Begriff ,Instandhaltung* vgl. R. Nissel, ,Zu einigen
Bestimmungen iiber die Wohnungsmiete®, NJ 1976 S. 98.

15/ Vgl. Zifl. 1.1. der Anlage 2 der DB zur Verwirklichung der
Grundsitze fir die Planung und Leitung des  Prozesses der
Reproduktion der Grundfonds auf dem Gebiet des komplexen
Wohnungsbaues vom 30. Juni 1972 (GBL n S. 499).
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sischen VerschleiBes (z. B. mit der Emeuerung von Ti-
ren in der Wohnung oder der Beseitigung von Schiden
im Mauerwerk verbundene malerméfige Arbeiten) Be-
standteil dieser Instandsetzungsmafnahmen. Ebenso
sind Malerarbeiten bei der Modernisierung sowie beim
Um- und Ausbau von Wohnungen diesen Bauleistungs-
arten zuzuordnen.

Soweit die malermédBige Instandhaltung auch  Maler-
arbeiten innerhalb des Wohngebdudes (z. B. im Haus-
flur) betrifft, konnen diese Arbeiten hier aufler Betracht
bleiben, da dem Gegenstand eines Mietvertrags ent-
sprechend nur die Wohnung fiir die rechtliche Beurtei-
lung zugrunde gelegt werden kann. Davon geht § 104
Abs. 1 ZGB aus, der nur die i n der Wohnung notwen-
digen Malerarbeiten umfafit

Aus dieser Definition der malermédfig ein Instandhaltung
in der Wohnung ist zu folgern, daB sich die Malerar-
beiten auf alle im Inneren der Wohnung befindlichen
und bautechnisch unmittelbar zu ihr gehdrenden Teile
(insbesondere Winde, Decken, FuBlboden, Tiiren, innere
Fensterrahmen, freiliegende Rohrleitungen) erstrecken.
Die Arbeiten erstrecken sich nicht auf Gegenstinde, die
nicht direkter Bestandteil der Wohnung selbst sind,
sondern zu ihrer Ausstattung hinzugefiigt wurden (z. B.
Kiichenmobel, Gas- oder Elektrogerite).

Malermifiger Zustand bei Ubergabe der Wohnung

Nach § 104 Abs. 1 Satz 1 ZGB ist der Vermieter ver-
pflichtet, die Wohnung dem Mieter in einem zum ver-
tragsgemdflen  Gebrauch  geeigneten malerméBigen Zu-
stand zu {bergeben. Diese Bestimmung ist im Zusam-
menhang mit den Bedingungen auszulegen, unter denen
ein Mieter in eine Wohnung einzieht. Dabei sind drei
Fille zu unterscheiden:

1. Zieht ein Mieter auf Grund eines Tauschvertrags in
eine Wohnung ein, ist § 104 Abs. 1 Satz 1 ZGB nicht an-
zuwenden, da der Mieter gemdl § 126 Ahs. 3 ZGB in das
Mietverhdltnis des Dbisherigen Mieters edntritt und folg-
lich fiir den Vermieter keine Ubergabepflicht i. S. dieser
Bestimmung begriindet wird. Der Mieter hat die Woh-
nung im bestechenden malermédBigen Zustand zu {ber-
nehmen.

2. Wird bereits vermietet gewesener Wohnraum auf der
Grundlage  einer  ordnungsgemdfBen  Zuweisung  durch
die Organe der Wohnraumlenkung bezogen, entsteht mit
Abschlul des Mietvertrags ein neues Mietverhdltnis. Der
Vermieter ist dann dafiir verantwortlich, daBl sich die
Wohnung bei der Ubergabe in einem zum vertragsgemi-
Ben Gebrauch geeigneten malermédfigen Zustand ge-
miB § 104 Abs. 1 Satz 1 ZGB befindet Dazu bedarf es
nicht unbedingt einer Renovierung; der Vermieter er-
fiillt seine Pflicht wenn die Wohnung nach objekti-
ven MaBstiben sofort beziehbar ist Das kann je nach
dem Zustand der Wohnung entweder ohne jegliche ma-
lermdBige  Instandhaltungsarbeit  oder  nach  teilweiser
oder auch komplexer malerméfiger Instandhaltung der
Wohnung gewibhrleistet sein. Es kommt also nicht dar-
auf an, inwieweit die Wohnung hinsichtlich des maler-
maBigen Zustands den individuellen Anspriichen und
dem personlichen Geschmack des Mieters geniigt oder
nach subjektivem Ermessen des Vermieters iibergabe-
wiirdig ist

Die vielfdltigen Faktoren, die den malermdfdgen Zu-
stand einer Wohnung beeinflussen, gestatten es nicht
definitiv = Zeitrdume festzulegen, nach deren Ablauf Ar-
beiten zur malermdfigen Instandhaltung  vorzumehmen
sind. Deshalb sind an das verantwortungsbewufite Han-
deln sowohl des Vermieters als auch des Mieters und
an ihr vertrauensvolles Zusammenwirken hohe Anfor-
derungen zu stellen.



