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Verjahrung: Keine Hochstfrist von 30 Jahren im Mietrecht

15.02.2023

Leitsatz

1. Im Mietrecht gibt es nur eine Verjahrungsfrist fir Anspriiche, die unter den Anwendungsbereich des § 548
BGB fallen.

2. Eine zusatzliche 30-jahrige Hochstfrist gem. § 199 Ill Nr. 2 BGB lauft daneben nicht.

3. Deshalb kann der Vermieter auch Schadensersatzanspriiche wegen Beschadigung der Mietsache geltend
machen, die der Mieter vor mehr als 30 Jahren begangen hat.

Sachverhalt

Die Klager sind Eigentiimer und Vermieter einer im Jahr 1981 von den Beklagten gemieteten Wohnung in Berlin.
Vor dem Jahr 1984 statteten die Beklagten das Badezimmer mit einem Fliesenfufboden nebst Bodenabfluss
aus. Die Arbeiten wurden nicht fachgerecht ausgefiihrt, weil eine Dichtung unterhalb der Fliesen nicht erstellt
wurde. Am 8. Juli 2016 drang in dem unmittelbar darunter gelegenen Badezimmer der Wohnung im dritten
Obergeschoss schwallartig Wasser durch die Decke. Im Zuge der Schadensaufnahme wurde festgestellt, dass
die Decke einsturzgefahrdet war, weil mehrere Deckenbalken durch Uber Jahre eingedrungene Feuchtigkeit
beschadigt worden waren. Die Schadensbeseitigung kostete ca. 37.500 €.

Mit der wahrend des fortdauernden Mietverhaltnisses im Jahr 2017 erhobenen Klage machten die Klager
geltend, die - auf den Rollstuhl angewiesene - Beklagte habe wahrend der letzten zwanzig Jahre regelmaRig
auBerhalb der Badewanne geduscht, so dass Wasser durch den unzureichend abgedichteten Fliesenboden in die
darunter gelegene Holzkonstruktion eingedrungen sei. Die Beklagten haben die Einrede der Verjahrung
erhoben.

Entscheidung

Die Revision hat Erfolg. Die Schadensersatzanspriiche der Kldger aus § 280 Abs. 1 BGB, § 1967 BGB sind
entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts nicht verjahrt. Es greift allein die kurze Verjahrungsfrist des §
548 Abs. 1 BGB. Die Anwendung der Verjahrungshochstfrist des § 199 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BGB hat neben der
vorrangigen Sonderregelung keinen Platz.

Bereits der Wortlaut des § 548 Abs. 1 BGB deutet darauf hin, dass es sich um eine abschlieBende Regelung der
Verjahrung mietvertraglicher Ersatzanspriche des Vermieters handelt. Der historische Gesetzgeber von 1900
hatte das Problem sogar gesehen und explizit keine Hoéchstfrist eingefihrt. Auch aus der im
Gesetzgebungsverfahren der Schuldrechtsreform erfolgten Anderung der amtlichen Uberschrift des § 199 BGB
kénne das nicht hergeleitet werden. SchlieBlich spricht auch die systematische Stellung des § 548 BGB im
besonderen Teil fir einen Vorrang vor § 199 BGB. Sinn des § 548 BGB ist es, schnell Rechtssicherheit zu
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schaffen. Dazu muss der Vermieter aber in die Lage versetzt werden, sich durch Ausibung der unmittelbaren
Sachherrschaft iber die Mietsache ungestort ein umfassendes Bild von etwaigen Mangeln, Veranderungen und Tel 0351473050
Verschlechterungen zu machen. Fax 0351 473 05 10

Praxishinweis

Offengelassen hat der Senat, ob sich der Mieter auch deshalb schadensersatzpflichtig gemacht hat, weil die
Beklagte regelmaRig auBerhalb der Badewanne geduscht habe. Ebenfalls offen blieb, ob der Mieter wegen eines
eventuellen Regressverzichts wegen in die Betriebskostenabrechnung aufgenommener Kosten einer
Gebaudeversicherung nicht in Anspruch genommen werden kann.
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