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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 186/76 URTEIL Verkiindet am
30. November 1977
Miickenhausen,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Verwaltungsangestellten Bruno HelllllD, AR :=llecc 8
in BGEND W,

Beklagten und Revisionsklégers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt G -
gegen

die Hausfrau Dr. Liselotte NGNENEED, gecb. K@D, Al -
strate @ in DD 9B,

Klidgerin und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. Gl -
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 30. November 1977
durch die Richter Dr. Hiddemann, Wolf, Merz, Treier
und Dr. Brunotte

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
8. Zivilsenats des Kammergerichts
in Berlin vom 12. Juli 1976 wird
auf Kosten des Beklagten zurlickge-
wiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Beklagte und seine Ehefrau mieteten von der
Mutter der Klédgerin durch Vertrag vom 17. Juli 1967
die im ersten Stock des Vorderhauses des Anwesens
B 8, AN strate ¥ gelegene 4-Zimmer-Alt-
bauwohnung. Die Klidgerin ist Rechtsnachfolgerin ihrer
Mutter. Der Beklagte hatte schon seit 1961 zusammen
mit seinen Eltern in der von ihm dann iibernommenen
Wohnung gewohnt. In § 3 Nr. 4 des Mietvertrages ist
vereinbart, die Schinheitsreparaturen trage der Mieter.

Der Beklagte ist im Januar 1975 mit seiner Familie
aus der Wohnung ausgezogen. Die Klidgerin hat ihm mit
Schreiben vom 15. Januar 1975 eine Frist bis 10. Februar
1975 zur Vornahme der Schénheitsreparaturen gesetzt. Der
Beklagte ist dieser Aufforderung nicht nachgekommen.
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Die Parteien streiten dariiber, ob der Beklagte
verpflichtet ist, Schadensersatz in Hthe von 7 693,44 DM
wegen Unterlassung der Durchfilhrung von Schtnheitsrepara-
turen, weiterhin riickstidndigen Mietzins und Schadenser-
satz wegen der Beschiédigung von Wohnungseinrichtungen zu
zahlen. Der Beklagte hilt sich nicht fiir verpflichtet,
fiir die Schdnheitsreparaturen aufzukommen, weil die
Wohnung sich bei seinem Einzug in einem schlechteren Er-
haltungszustand befunden habe als bei seinem Auszug,
weil die Klidgerin auf die Durchfithrung der Schénheits-
reparaturen durch ihn verzichtet habe und weil im Rahmen
eines Sanierungsprogramms die Wohnung teils abgerissen,
teils modernisiert werde, wodurch Schinheitsreparaturen
iiberfliissig wiirden.

Das Landgericht hat durch Teilurteil dem Anspruch
auf Zahlung von Schadensersatz wegen Unterlassung der
Vornahme von Schénheitsreparaturen in Hohe des Betrages
von 5 000 DM stattgegeben. Das Berufungsgericht hat den
Teilbetrag von 4 814,93 DM fiir berechtigt angesehen,
den Beklagten zur Zahlung dieses Betrages verurteilt
und in Hhe des Teilbetrages von 185,07 DM die Klage ab-
gewiesen. Mit der zugelassenen Revision, deren Zurlick-
weisung die Klédgerin beantragt, erstrebt der Beklagte .
die Abweisung der Klage auch insoweit, als das Berufungs-
gericht ihr stattgegeben hat.
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Entscheidungsgrinde

1. Das Berufungsgericht hdlt den Beklagten fiir ver-
‘pflichtet, der Kligerin den fiir die Ausfiihrung der Schon-
heitsreparaturen nétigen Betrag zu erstatten. Es unter- -
stellt, die Wohnung sei bei AbschluB des Mietvertrages
nicht in einem zum vertragsmiBigen Gebrauch geeigneten
Zustand gewesen, weil die notwendigen Schtnheitsrepara-
turen von der zu ihrer Vornahme verpflichteten Klégerin
nicht ausgefiihrt worden seien. Dann habe die Klidgerin
als Vermieterin von preisgebundenem Wohnraum eine ver-
minderte Leistung im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 der
Altbaumietenverordnung Berlin vom 21. Midrz 1961, BGBl I
230 (AMVOB) erbracht und der Beklagte habe gemi § 26
Abs. 2 des Ersten Bundesmietengesetzes (1. BMG) nur eine
nach § 2 Abs. 2 Satz 2 AMVOB angemessen gesenkte Miete
geschuldet. Soweit er dennoch die volle Miete gezahlt
habe, habe er nach § 30 Abs., 1 1. BMG in Verbindung mit
§ 812 BGB einen Riickforderungsanspruch in Héhe des Betra-
ges erworben, um den die Miete iliberhht gewesen sei. Da
aber der Beklagte spédtestens im Sommer 1973 die nétigen
Schénheitsreparaturen auf seine Kosten hdtte vornehmen
miissen und dann die Wohnung vertragsgemd gewesen wire,
habe er von diesem Zeitpunkt an kein Recht mehr zur Min-
derung der Miete gehabt. Da die Bereicherungsanspriiche"
der einjihrigen Verjihrung nach § 30 Abs. 1 Satz 2
1. BMG unterlégen, seien die letzten Forderungen des Be-
klagten im Sommer oder Herbst 1974 verjdhrt gewesen. Nach
§ 390 Satz 1 BGB sei daher eine Aufrechnung mit den Be-
reicherungsansprlichen nicht statthaft. Die Voraussetzun-
gen des § 390 Satz 2 BGB lidgen nicht vor, weil die Klage-
forderung erst entstanden sei, als die Bereicherungsan-
spriiche bereits verjdhrt gewesen seien. Da der Beklagte
die Mdglichkeit gehabt, aber nicht genutzt habe, durch
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eine Mietsenkung einen Ausgleich zu erreichen, kdnne
die Forderung der Kl&dgerin nicht als unbillig ange-

sehen werden.

2. Diese Ausfiihrungen halten den Angriffen der
Revision stand.

a) Ohne Erfolg wendet sich die Revision gegen
die Annahme des Berufungsgerichts, auch fiir den Fall,
daB die Wohnung bei Ubergabe an den Beklagten wegen
der Notwendigkeit von Schénheitsreparaturen nicht in
einem zum vertragsmdBigen Gebrauch geeigneten Zustand
gewesen sei, sei der Beklagte verpflichtet gewesen,
gemdB § 3 Nr. 4 des Mietvertrages nach angemessener
Zeit die Schdnheitsreparaturen vorzunehmen.

Die Auffassung des Berufungsgerichts beruht auf
einer aus dem Zusammenhang seiner Entscheidungsgriinde
zu entnehmenden Auslegung des Vertrages dahin, die
Parteien hdtten die Verpflichtung des Beklagten zur
Vornahme der Schinheitsreparaturen unabhingig davon
begriinden wollen, ob die Kligerin bei {ibergabe der
Mietsache ihrer eigenen Verpflichtung zur Vornahme von
Schonheitsreparaturen nachkam. Diese Auslegung greift
die Revision ohne Erfolg an. Sie ist mbglich, im Hin-
blick auf den Wortlaut des Vertrages auch naheliegend
und deshalb fiir den Senat bindend. Eine andere Ausle-
gung hidtte allerdings dann geboten sein kdnnen, wenn
der Erhaltungszustand der Wohnung so schlecht gewesen
wdre, daB Schénheitsreparaturen nicht méglich gewesen
widren. Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts
traf das aber nicht zu.
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b) Ohne Erfolg riigt die Revision, das Berufungs-
gericht habe nicht erdrtert, ob der Beklagte Schadens-
ersatzanspriiche nach § 538 BGB erworben habe.

Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts
hatte der Beklagte seit 1961 zusammen mit seinen Eltern
in den R&umen, die er dann als Mieter iibernahm, gewohnt.
Daraus ergibt sich, daB8 ihm der Erhaltungszustand der
Wohnung bei AbschluB des Mietvertrages bekannt war. Mit
Schadensersatzanspriichen nach § 538 BGB ist er deshalb
nach § 539 BGB ausgeschlossen. Da8 die Voraussetzungen
der genannten Vorschrift gegeben sind, stellt auch die
Revision nicht in Abrede. Fiir ihre Auffassung, die Kla-
gerin handle mit ihrer Berufung auf § 539 BGB arglistig,
hat sie keinen ausreichenden Grund dargetan. Der Um-
stand, da8 auch die Kldgerin den Zustand der Wohnung
kannte, steht der Geltendmachung des Riigeverlustes nicht
entgegen. Die Kenntnis des Mieters von dem Mangel bei
Vertragsabschlul hindert das Entstehen eines Schadens-
ersatzanspruches nach § 538 BGB selbst dann, wenn der
Vermieter den Mangel arglistig verschwiegen hatte
(Senatsurteil vom 1. Dezember 1971 - VIII ZR 88/70 =
WM 1972, 136, 137 = NJW 1972, 249, 250).

c) Das Berufungsgericht meint, der Beklagte habe
fiir den Fall, daB die Klidgerin Schinheitsreparaturen
bis zu dem Zeitpunkt, von dem an er selbst zu solchen
verpflichtet war, nicht ausfiihren lieB8, Bereicherungs-
anspriiche erworben; denn die Kligerin habe dann eine
verminderte Vermieterleistung im Sinne des § 2 Abs. 2
Satz 2 AMVOB erbracht mit der Folge, da8 im Umfang der
Minderleistung die preisrechtlich zulédssige Miete iiber-
schritten worden sei und der Beklagte insoweit eine
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unzulidssige Leistung erbracht habe (§§ 30, 26 Abs. 2
1. BMG; § 2 Abs. 2 Satz 2 AMVOB). Ob diese Rechtsauf-
fassung zutrifft, mag hier dahinstehen. Auch wenn
nédmlich solche Forderungen entstanden sein sollten,
kann der Beklagte sich nicht mehr mit Erfolg auf sie
berufen, weil sie bei Entstehen des Schadensersatzan-
spruches der Klidgerin bereits verjiahrt waren, wegen
des Verjdhrungseintritts einer Aufrechnung des Be-
klagten mit diesen Anspriichen der Erfolg versagt wer-
den muB8 und auch kein Anhalt dafiir besteht, daB die
Berufung der Klidgerin auf die Verjahrung unzulidssig
sein kénnte.

aa) Wie das Berufungsgericht zutreffend angenom-
men hat, kann eine Mietsenkung von dem Zeitpunkt an
nicht mehr in Betracht kommen, in welchem der Beklagte
seinerseits Schtnheitsreparaturen hidtte vornehmen las-
sen miissen. Von dem genannten Zeitpunkt an ist fiir die
Beschrinkung der Gebrauchstauglichkeit namlich nicht
mehr das Verhalten des Vermieters, sondern das Verhal-
ten des Mieters ursidchlich, der es unterlidfit, seiner
Verpflichtung zur Ausfiihrung der Schénheitsreparaturen
nachzukommen. Eine Minderleistung des Vermieters liegt
dann nicht mehr vor. Es ist nicht zu beanstanden, daf
das Berufungsgericht die Auffassung vertreten hat,
spdtestens nach sechs Jahren Mietzeit, namlich im Som-
mer 1973, habe der Beklagte Schﬁnheitsreparaturen vOor-
nehmen miissen und Riickforderungsanspriiche des Beklagten
wegen verminderter Vermieterleistung seien deshalb nach
§ 30 Abs. 1 Satz 2 1. BMG im Sommer oder Herbst 1974
verJjihrt gewesen. Nach dieser Vorschrift verJjidhrten die
Riickforderungsanspriiche in einem Jahr, wobei die Ver-
Jahrungsfrist mit der Bewirkung der Leistung, nidmlich
der Mietzahlung beginnt. Die Abkiirzung der Verjdhrungs-
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frist in § 30 Abs. 1 Satz 2 1. BMG ist im Interesse des
Vermieters erfolgt, damit in mtglichst kurzer Zeit Klar-
heit dariiber geschaffen wird, ob der Mieter die Folgen
aus der Hochstmieteniiberschreitung ziehen will oder
nicht (vgl. Roquette Bundesmietengesetze, 3. Aufl.,

1. BMG § 30 Rdn. 17). Dieser Gesetzeszweck wiirde in
Frage gestellt, wenn, wie es die Revision offenbar will,
in entsprechender Anwendung des § 558 Abs. 2 BGB der
VerJjéhrungsbeginn auf den Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhdltnisses hinausgeschoben wlirde.

bb) Dem Berufungsgericht ist auch darin zuzustimmen,
da8 mit einer verjdhrten Forderung grundsdtzlich nicht
aufgerechnet werden kann (§ 390 Satz 1 BGB), und da8 die
Voraussetzungen, bei deren Vorliegen nach § 390 Satz 2
BGB die VerJjdhrung die Aufrechnung nicht ausschliefit,
nicht vorliegen. Die Einrede der Verjidhrung hindert nach
dieser Vorschrift die Aufrechnung nur dann nicht, wenn
die Gegenforderung zu der Zeit, zu welcher sie gegen die
andere Forderung aufgerechnet werden konnte, noch nicht
verJdhrt war. Mangels Gleichartigkeit konnte der Beklagte
mit einem Bereicherungsanspruch gegen die Forderung der
Kldgerin auf Vornahme der Schonheitsreparaturen nicht auf-
rechnen (§ 387 BGB). Erst mit dem Ubergang dieser Forde-
rung in einen Schadensersatzanspruch wurde die Aufrech-
nung zulidssig, weil sich dann gleichartige Forderungen,
nédmlich Geldforderungen, gegeniiberstanden. Einen Schadens-
ersatzanspruch hat die Klidgerin Jedoch frithestens mit dem
Ablauf der dem Beklagten gesetzten Nachfrist (§ 326 Abs. 1
Satz 2 2. Halbsatz BGB) erworben. Zu diesem Zeitpunkt
(10. Februar 1975) war der Anspruch des Beklagten aber
bereits verjidhrt.
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cc) Gesichtspunkte, welche dafiir sprechen kénnten,
daB die Berufung der Klidgerin auf die Verjadhrung gegen
Treu und Glauben verstoSen und deshalb unzuldssig sein
kénnte, hat der Beklagte nicht vorgetragen.

3. Gegen die Annahme des Berufungsgerichts, der
Beklagte habe einen Verzicht der Kligerin auf Vornahme
der Schinheitsreparaturen nicht bewiesen und er sei
nicht berechtigt gewesen, wegen der Sanierungspline
fiir das Haus der Kligerin die Vornahme der Schénheits-
reparaturen zu verweigern, wendet sich die Revision

nicht,

4, Das Rechtsmittel des Beklagten ist demnach
nicht begriindet. Es war deshalb mit der Kostenfolge
des § 97 ZPO zurlickzuweisen.

Dr. Hiddemann Wolf Merz

Treier Dr. Brunotte
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