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Sonderinformation | Umgehung der 6-monatigen Verjahrungsfrist
nach Riickgabe des Mietobjekts

Vermieter flrchten die kurze 6-monatige Verjahrungsfrist fiir Anspriiche wegen Verschlechterungen und
Veranderungen des Mietobjekts nach Rickgabe durch den Mieter.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in seinem aktuellen Urteil vom 10.07.2024 (Az. VIll ZR 184/23) ent-
schieden, dass sich Vermieter auch nach Ablauf dieser Frist — durch Inanspruchnahme der Mietkaution —
beim Mieter schadlos halten kdnnen.

Konkret diirffen Vermieter bei Verschlechterungen und Veranderungen des Mietobjekts die Mietkaution
entsprechend einbehalten oder kiirzen, wenn die Anspriiche gegen den Mieter nach 6 Monaten ab Ruck-
gabe des Mietobjekts eigentlich schon verjahrt ist.

Im zu entscheidenden Fall forderte eine ehemalige Mieterin ihre Mietkaution zuriick. Der beklagte Ver-
mieter rechnete am 20.05.2020 mit Schaden an der Wohnung auf, die die Kaution in Hohe von 780,00
EUR Uberstiegen, liel3 jedoch offen ob er Zahlung oder Mangelbeseitigung fordert.

Die Mieterin berief sich auf die Verjahrung und scheiterte letztendlich mit Ihrer Klage auf Rickzahlung der
Mietkaution.

Mit dem Verjahrungseinwand hatte die Mieterin beim Amtsgericht Erlangen und beim Landgericht Nirn-
berg-Furth zunachst Erfolg gehabt. Dort sah man eine Verjdhrung. Eine Aufrechnung scheide aus, da die
Forderungen nicht, wie vom Gesetz in § 387 BGB bei einer Aufrechnung vorgesehen, gleichartig sind.
Wahrend ein Anspruch auf Riickzahlung der Kaution eine Geldforderung darstellt, sei der Anspruch des
Vermieters wegen Beschadigung der Mietsache ein Anspruch auf Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands (= Naturalrestitution). Zwar kénne der Vermieter statt der Naturalrestitution auch den hierfir
erforderlichen Geldbetrag verlangen; dies hatte innerhalb der 6-monatigen Verjahrungsfrist erfolgen mis-
sen, so die Vorinstanzen.

Anders hat der BGH entschieden: Denn nach § 215 Alt. 1 BGB kann auch mit einer verjahrten Forderung
aufgerechnet werden, wenn zu dem Zeitpunkt, zu dem erstmals aufgerechnet werden konnte, noch keine
Verjahrung eingetreten ist. Dabei argumentierte der BGH mit der Interessenlage der Mietparteien. Die
Kautionsvereinbarung sei so auszulegen, dass ein Vermieter nach Ende des Mietvertrages etwaige An-
spriiche wegen Schaden an der Mietsache von der Kaution abziehen kann — schlief3lich dient die Kaution
gerade als Sicherheit flir den Vermieter, der sich nach Mietende auf einfache Weise mit der Kaution
schadlos halten soll.

Diese Entscheidung erleichtert die Geltendmachung von Ansprichen gegen den Mieter wegen Schaden
am Mietobjekt in der Praxis fur die Vermieter ganz erheblich.
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Letztendlich jedoch malfgeblich sind — wie meist — die konkreten Umstande des Einzelfalls. Es empfiehlt
sich daher stets eine individuelle und einzelfallbezogene Analyse und rechtliche Beratung. Hierfiir stehen

die lhnen die Ansprechpartner unserer Kanzlei gerne zur Verfiigung.
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Uber SONNTAG Wirtschaftspriifung. Steuer. Recht.

Expertise und Kompetenz bei SONNTAG — hier werden viele Disziplinen vereint.

An vier siiddeutschen Standorten sind die Experten bundesweit sowie im internationalen Umfeld tatig und
betreuen und beraten die Mandanten rund um die Themen Wirtschaftsprifung, Steuern und Recht.

Die jeweilig projektbezogene Teamzusammenstellung sowie der integrierte und multidisziplindre Ansatz
zielen auf eine prazise und lésungsorientierte Betreuung ab — fachibergreifend und aus einer Hand, je
nach individuellem Bedarf der Mandanten.

AbschlieBRende Hinweise
Weitere Informationen Uber unsere Kanzlei und unser Beratungsangebot finden Sie unter
https://www.sonntag-partner.de/

Obige Ausfiihrungen stellen eine unverbindliche Zusammenstellung nach heutigem Stand dar. Fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine Haftung bernommen.
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