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Leider für viele Vermieter kein 
unbekanntes Problem: der Mie-
ter einer Wohnung zahlt mo-
natelang die Miete nicht und 
alle Anzeichen sprechen dafür, 
dass er sich nicht mehr in der 
Wohnung aufhält, der Briefka-

sten quillt über, Einschreiben 
werden nicht abgeholt, er ist 
schon lange nicht mehr gese-
hen worden. Was tun? Einfach 
in die Wohnung hineingehen 
und räumen? Oder den Mieter 
auf Räumung verklagen und 
anschließend vollstrecken? Das 
kostet Geld und Zeit.
Der Bundesgerichtshof (BGH) 
hat am 14. Juli 2010 eine Ent-
scheidung zur Haftung des 
Vermieters bei eigenmächtiger 
Wohnungsräumung, der soge-
nannten „kalten“ Räumung, ge-
troffen (VIII ZR 45/09).
Der Kläger war Mieter einer 
Wohnung der Beklagten. Nach-
dem er für mehrere Monate mit 
unbekanntem Aufenthalt orts-
abwesend war, wurde er von 
Verwandten als vermisst ge-
meldet. Als die Mieten für zwei 

Monate nicht gezahlt wurden, 
kündigte die Vermieterin das 
Mietverhältnis fristlos. Im dar-
auffolgenden Monat öffnete 
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. Gestützt auf ein 
Sachverständigengutachten 
hat der Mieter für die ihm nach 
seiner Behauptung im Zuge 
der Räumung abhanden ge-
kommenen, beschädigten oder 
verschmutzten Gegenstände 
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 
für die Folgen einer solchen 
Räumung haftet.
Die nicht durch einen gericht-
lichen Titel – also ein Urteil, 
durch das der Mieter zur Räu-
mung und Herausgabe der 
Wohnung verurteilt wird – ge-
deckte eigenmächtige Inbe-
sitznahme einer Wohnung und 
deren eigenmächtiges Ausräu-
men durch den Vermieter stel-
len eine unerlaubte Selbsthilfe 
(§ 229 BGB) dar. Das gilt selbst 
dann, wenn der gegenwärtige 
Aufenthaltsort des Mieters un-
bekannt und ein vertragliches 
Besitzrecht des Mieters durch 
die fristlose Kündigung ent-
fallen ist. Der Vermieter muss 
sich auch in diesen Fällen – ge-
gebenenfalls nach öffentlicher 
Zustellung der Räumungs-
klage – einen Räumungstitel 
beschaffen und aus diesem 
vorgehen. Übt ein Vermieter 
stattdessen eine verbotene 

Selbsthilfe, ist er gemäß § 231 
BGB zum Ersatz des daraus 
entstehenden Schadens ver-
pflichtet und zwar unabhängig 
davon, ob ihn ein Verschulden 
trifft. 
Von dieser Ersatzpflicht wird 
insbesondere eine eigenmäch-
tige Entsorgung der in der Woh-
nung vorgefundenen Gegen-
stände erfasst. Denn den Ver-
mieter, der eine Wohnung ohne 
Vorliegen eines gerichtlichen 
Titels in Besitz nimmt, trifft für 
die darin befindlichen Gegen-
stände eine Obhutspflicht. Der 
Mieter weiß 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 Gegenstän-
de feststellt. Kommt er dieser 
Pflicht nicht in ausreichendem 
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Maße nach, muss er die Behaup-
tung des Mieters widerlegen, 
dass bestimmte Gegenstände 
bei der Räumung abhanden ge-
kommen oder beschädigt 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 
Gegenstände befunden haben, 
sondern es reicht, wenn er dazu 
eine Behauptung aufstellt. Der 
räumende Vermieter muss den 
Gegenbeweis antreten. 

Das Gericht kann die Höhe des 
Schadens unter Umständen 
schätzen. Steht –wie im ent-
schiedenen Fall– der geltend 
gemachte Anspruch auf Scha-
densersatz dem Grunde nach 
fest und ist nur seine Höhe 
fraglich, darf die Klage grund-
sätzlich nicht vollständig ab-
gewiesen werden. Das Gericht 
muss in solchen Fällen beur-
teilen, ob nicht wenigstens die 
Schätzung eines Mindestscha-
dens möglich ist. Zur Klärung 
dieser Frage wurde die Sache 
an das Landgericht zurückver-
wiesen.

§ 229 BGB: Selbsthilfe 
Wer zum Zwecke der Selbsthilfe 
eine Sache wegnimmt, zerstört 
oder beschädigt …, 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: Irrtümliche 
Selbsthilfe 
Wer eine der im § 229 bezeichne-
ten Handlungen in der irrigen An-
nahme vornimmt, dass die für den 
Ausschluss der Widerrechtlichkeit 
erforderlichen Voraussetzungen 
vorhanden seien, ist dem ande-
ren Teil zum Schadensersatz ver-
pflichtet, auch wenn der Irrtum 
nicht auf Fahrlässigkeit beruht. 

Fazit: Schon immer war von 
einer eigenmächtigen Inbesitz-
nahme der Wohnung ohne Räu-
mungstitel dringend abzuraten. 
Die aktuelle Rechtsprechung 
des BGH bestätigt diese Emp-
fehlung. 

Von: Rechtsanwältin Stefanie Bressel, 
Fachanwältin für Miet- u. Wohnungs
eigentumsrecht
www.kanzlei-im-zentrum.de
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■  Die Chance, endlich weniger zu bezahlen  
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