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Haftung bei ,kalter
Wohnungsrdumung

Leider fiir viele Vermieter kein
unbekanntes Problem: der Mie-
ter einer Wohnung zahlt mo-
natelang die Miete nicht und
alle Anzeichen sprechen dafir,
dass er sich nicht mehr in der
Wohnung aufhélt, der Briefka-
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sten quillt tiber, Einschreiben
werden nicht abgeholt, er ist
schon lange nicht mehr gese-
hen worden. Was tun? Einfach
in die Wohnung hineingehen
und rdumen? Oder den Mieter
auf Raumung verklagen und
anschlieRend vollstrecken? Das
kostet Geld und Zeit.

Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat am 14. Juli 2010 eine Ent-
scheidung zur Haftung des
Vermieters bei eigenmachtiger
Wohnungsrdaumung, der soge-
nannten ,kalten“ Rdumung, ge-
troffen (VIII ZR 45/09).

Der Klager war Mieter einer
Wohnung der Beklagten. Nach-
dem er fur mehrere Monate mit
unbekanntem Aufenthalt orts-
abwesend war, wurde er von
Verwandten als vermisst ge-
meldet. Als die Mieten fuir zwei
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Monate nicht gezahlt wurden,
kiindigte die Vermieterin das
Mietverhaltnis fristlos. Im dar-
auffolgenden Monat offnete
sie die Wohnung und nahm sie
in Besitz. Sie entsorgte einen
Teil der Wohnungseinrichtung;
einen anderen Teil der vorge-
fundenen Sachen lagerte sie
bei sich ein. Gestiitzt auf ein
Sachverstdndigengutachten
hat der Mieter fur die ihm nach
seiner Behauptung im Zuge
der Rdumung abhanden ge-
kommenen, beschddigten oder
verschmutzten Gegenstdande
Schadensersatz von immerhin
rund 62.000 € und die ihm ent-
standenen Gutachterkosten
verlangt. Bei Amtsgericht und
Landgericht hatte der Mieter
keinen Erfolg. Doch der Weg
zum Bundesgerichtshof hat
sich gelohnt. Denn der hat ent-
schieden, dass die Vermieterin
fur die Folgen einer solchen
Raumung haftet.

Die nicht durch einen gericht-
lichen Titel - also ein Urteil,
durch das der Mieter zur R&u-
mung und Herausgabe der
Wohnung verurteilt wird — ge-
deckte eigenmadchtige Inbe-
sitznahme einer Wohnung und
deren eigenmachtiges Ausrdu-
men durch den Vermieter stel-
len eine unerlaubte Selbsthilfe
(§ 229 BGB) dar. Das gilt selbst
dann, wenn der gegenwadrtige
Aufenthaltsort des Mieters un-
bekannt und ein vertragliches
Besitzrecht des Mieters durch
die fristlose Kiindigung ent-
fallen ist. Der Vermieter muss
sich auch in diesen Féllen - ge-
gebenenfalls nach 6ffentlicher
Zustellung der
klage - einen Raumungstitel
beschaffen und aus diesem
vorgehen. Ubt ein Vermieter
stattdessen eine verbotene

Raumungs-

Selbsthilfe, ist er gemaR § 231
BGB zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens ver-
pflichtet und zwar unabhéngig
davon, ob ihn ein Verschulden
trifft.

Von dieser Ersatzpflicht wird
insbesondere eine eigenmdch-
tige Entsorgung derin der Woh-
nung vorgefundenen Gegen-
stande erfasst. Denn den Ver-
mieter, der eine Wohnung ohne
Vorliegen eines gerichtlichen
Titels in Besitz nimmt, trifft fiir
die darin befindlichen Gegen-
stande eine Obhutspflicht. Der
Mieter weil nichts von der In-
besitznahme seiner Wohnung
und kann deshalb auch nicht
seine Rechte wahrnehmen.
Vom Vermieter wird verlangt,

dass er ein Bestandsverzeichnis
aufstellt und den Wert der darin
aufgenommenen Gegenstan-
de feststellt. Kommt er dieser
Pflicht nicht in ausreichendem
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MaRe nach, muss er die Behaup-
tung des Mieters widerlegen,
dass bestimmte Gegenstande
bei der Raumung abhanden ge-
kommen oder beschadigt wor-
den seien, und beweisen, dass
sie einen geringeren Wert hat-
ten als vom Mieter behauptet.
Nicht der Mieter muss also dar-
legen und beweisen, was in der
Wohnung vorhanden war und
in welchem Zustand sich die
Gegenstande befunden haben,
sondern es reicht, wenn er dazu
eine Behauptung aufstellt. Der
raumende Vermieter muss den
Gegenbeweis antreten.

Das Gericht kann die Hohe des
Schadens unter Umstdnden
schatzen. Steht -wie im ent-
schiedenen Fall- der geltend
gemachte Anspruch auf Scha-
densersatz dem Grunde nach
fest und ist nur seine Hohe
fraglich, darf die Klage grund-
satzlich nicht vollstandig ab-
gewiesen werden. Das Gericht
muss in solchen Féllen beur-
teilen, ob nicht wenigstens die
Schétzung eines Mindestscha-
dens moglich ist. Zur Kldrung
dieser Frage wurde die Sache
an das Landgericht zurlickver-
wiesen.

§ 229 BGB: Selbsthilfe

Wer zum Zwecke der Selbsthilfe
eine Sache wegnimmt, zerstort
oder beschddigt ..., handelt nicht
widerrechtlich, wenn obrigkeit-
liche Hilfe nicht rechtzeitig zu
erlangen ist und ohne sofortiges
Eingreifen die Gefahr besteht,
dass die Verwirklichung des An-
spruchs vereitelt oder wesentlich
erschwert werde.

§ 231 BGB: Irrtiimliche
Selbsthilfe

Wer eine der im § 229 bezeichne-
ten Handlungen in der irrigen An-
nahme vornimmt, dass die fiir den
Ausschluss der Widerrechtlichkeit
erforderlichen Voraussetzungen
vorhanden seien, ist dem ande-
ren Teil zum Schadensersatz ver-
pflichtet, auch wenn der Irrtum
nicht auf Fahrldssigkeit beruht.

Fazit: Schon immer war von
einer eigenmdchtigen Inbesitz-
nahme der Wohnung ohne Rau-
mungstitel dringend abzuraten.
Die aktuelle Rechtsprechung
des BGH bestédtigt diese Emp-
fehlung. ©

Von: Rechtsanwiltin Stefanie Bressel,
Fachanwaltin fiir Miet- u. Wohnungs-
eigentumsrecht
www.kanzlei-im-zentrum.de
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... oder haben Sie Geld zu
verschenken?

B Die Chance, endlich weniger zu bezahlen

B Heizkostenverteiler, Wasser- oder Warmezdhler?

B Es bestehen Gerdtemiet- oder Wartungs-

&l und Gas kaum noch bezahlbar?

Wir senken Ihre Abrechnungskosten!

mit einem Wechsel zu delta-t Messdienst!

Wechseln Sie jetzt den Anbieter fur lhre Heizkosten-
abrechnung und hohe Abrechnungskosten fur Ihre
Zentralheizung gehdren der Vergangenheit anl!

Wir bieten Ihnen die Ausristung Ihrer Liegenschaft mit
Erfassungsgerdten nach lhren Bedurfnissen und technischen
Gegebenheiten an.Vom einfachen Verdunster bis zum
Funksystem!

vertrdge mit anderen Anbietern?

Kein Problem, wir kdnnen alle géingigen Gerdate weiter
verwenden. Die Umstellung der Verirge Gbernehmen wir.
Wir erledigen das fur Sielll

Wir sind der preisglnstige und zuverlassige Partner far lhre
Heizkostenabrechnung!

delta-t Messdienst - Hildebrand & Schoenfeldt OHG
DorotheastraBe 2 - 27576 Bremerhaven

Telefon (04 71) 9 58 81 40 - Telefax (04 71) 9 58 81 42

Die Kreativdruckerei

@y Druckhaus Wiist

eraten — Gestalten — Drucken

Sie haben sich Gedanken gemacht, wie Thr neues Druckobjekt
aussehen soll: Firmenlogo, Geschaftsdrucksachen, Image-
Broschiire, Prospekt, Katalog, Buch, Chronik, Kalender - alles
muss »nur« noch gedruckt werden? Dann sind wir — die grofite
Druckerei im Landkreis Cuxhaven - Ihr zuverldssiger und
kompetenter Partner.

Seit mehr als 35 Jahren beraten wir unsere Kunden in allen
Fragen rund um die Druckproduktion. Von der Gestaltung iiber
die Erstellung, Verarbeitung und Veredelung bis zum fertigen
Produkt bleibt alles in einer Hand - fragen Sie uns einfach!

\04746/9464-0

WeiBenberger StraBe 12, 27628 Driftsethe, Fax (0 47 46) 94 64-94

mail@druckhaus-wuest.de, www.druckhaus-wuest.de

Unsere Lieblingsfarbe ist bunt!
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