JiG,

Strunz Alter

11. April 2025 Rechtsanwilte PartG mbB 15/2025

Beginn der 6-monatigen Verjahrungsfrist von Schadenersatzanspriichen vor Vertragsende

Der BGH hat mit Urteil vom 29.01.2025 zum Aktenzeichen XIl ZR 96/23 bestatigt, dass der Ablauf der
6-monatigen Verjahrungsfrist von Schadenersatzanspriichen nach § 548 Abs. 1 BGB schon mit dem
Einwurf der Schliissel in den Briefkasten des Vermieters beginnt und zwar auch dann, wenn der Einwurf
vor Vertragsende und Ablauf der Kiindigungsfrist geschieht.

Sachverhalt

Nach Kiindigung seines Gewerbemietvertrags mit einer 12-monatigen Kiindigungsfrist warf der Mieter
sechs Monate vor Vertragsende alle Schliissel zum Mietobjekt in den Briefkasten des Vermieters. Obwohl
dieser dem Mieter schriftlich erklarte, mit dem Einwurf nicht einverstanden und auch sonst nicht
empfangsbereit zu sein, behielt er die Schliissel. Zwei Monate nach dem tatsachlichen Vertragsende und
damit acht Monate nach dem Schlisseleinwurf forderte der Vermieter vom Mieter ausstehende Mieten
und Schadenersatz fiir Instandsetzungsmalnahmen aufgrund nicht ordnungsgemafer Riickgabe der
Gewerberaume. Der Mieter erhob die Einrede der Verjahrung mit Verweis auf § 548 Abs. 1 BGB. Das
Landgericht Berlin sprach dem Vermieter die ausstehenden Mieten zu, versagte ihm aber den
Schadensersatz unter Verweis auf die Verjahrung.

Entscheidungsgriinde

§ 548 Abs. 1 BGB regelt, dass die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Verdanderungen oder
Verschlechterungen der Mietsache in sechs Monaten ab Ruckerhalt der Mietsache verjahren. Der
Rickerhalt der Mietsache setzt eine Anderung der Besitzverhiltnisse zugunsten des Vermieters voraus.
Danach muss der Vermieter die unmittelbare Sachherrschaft zurlickerhalten und der Mieter gleichzeitig
den Besitz an der Mietsache vollstandig und unzweideutig aufgeben. Nach Ansicht des BGH erfiillt der
Einwurf der Schliissel in den Briefkasten des Vermieters diese Voraussetzung, da der Vermieter dadurch
die Moglichkeit erhalt, die Mietrdume zu betreten und zu priifen. Zwar benétige der Vermieter flir einen
wirksamen Besitzlibergang einen Besitzwillen, von diesem sei vorliegend nach dem BGH auszugehen, da
der Vermieter die Schliissel zum Mietobjekt behalten habe. Daran dndere auch der schriftliche Protest
des Vermieters nichts. Damit begann die 6-monatige Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB bereits mit
Einwurf der Schliissel bzw. mit Kenntnisnahme des Vermieters vom Einwurf. Da der Vermieter seine
Schadenersatzanspriiche erst acht Monate nach dem Schlisseleinwurf geltend machte, konnte der
Mieter wirksam die Einrede der Verjahrung erheben.

Praxishinweise

Das vorstehend besprochene Urteil bezog sich auf ein Gewerbemietverhéltnis. Die Entscheidung diirfte
aber auch fiir Wohnraummietverhaltnisse gelten, da die Verjahrungsvorschrift des § 548 BGB nach
§ 549 Abs. 1 BGB ausdriicklich im Wohnraummietrecht Anwendung findet und keine Griinde fiir eine
andere Handhabung ersichtlich sind. Vermieter sollten sich daher kiinftig bewusst sein, dass der Einwurf
samtlicher Schlissel in ihren Briefkasten vor Ablauf der Kiindigungsfrist als Riickerhalt der Mietsache
gelten und die Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB in Gang setzen kann, auch wenn sie die Riicknahme
nicht ausdriicklich akzeptieren. Vermieter miissen daher zeitnah tatig werden, um ihre Anspriiche zu
sichern. Anspriiche auf Zahlung offener Mieten und Nutzungsentschadigungen fallen nicht unter
§ 548 BGB, sondern unterliegen gemaR §§ 194 Abs. 1, 195 BGB der regelmaRigen dreijahrigen
Verjahrungsfrist.
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