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Schaden am Vermieter-Inventar: Wen trifft die Obhutspflicht und die

Beweislast?

Uberlasst der Vermieter dem Mieter bestimmte Inventarstiicke (hier: Schanktheke), ist der Mieter fiir dieses
Inventar obhutspflichtig. Er tragt die Darlegungs- und Beweislast dafiir, dass ein Schaden am Inventar nicht

durch ihn oder nicht schuldhaft verursacht wurde.
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Der Fall: Der Mieter mietet ein Lokal zum Betrieb eines Inter-
net-Cafés. Die Vermieterin Uberlasst ihm eine Schanktheke,
die auch in das Inventarverzeichnis aufgenommen wird. Eini-
ge Zeit spater baut der Mieter die Theke aus und stellt sie un-
geschitzt in den Garten. Als der Mietvertrag etwa zwei Jahre
spater endet, ist die Theke unbrauchbar. Der Mieter klagt auf
Ruckzahlung seiner Kaution in Hohe von 2.000 €. Die Vermie-
terin rechnet (u.a.) auf mit dem Schadensersatzanspruch we-
gen des Schadens an der Theke. Sie reklamiert, dass die Theke
bei Vertragsbeginn noch einen Wert von 5.000 € gehabt habe
und bei pfleglicher Behandlung jetzt noch einen Wert von 2.000
€ hatte. Das Amtsgericht gibt dem Mieter Recht. Die Vermie-
terin geht in Berufung.

§ 823 BGB Schadensersatzpflicht

(1) Wer vorsatzlich oder fahrlassig das Leben, den Korper, die
Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht
eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum
Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.

Hintergrund Umfang der Obhutspflicht: Die Obhutspflicht ist
die Pflicht des Mieters, die gemietete Sache schonend und pfleg-
lich zu behandeln, vgl. Schmidt-Futterer (Eisenschmid), 10. Aufl.
2011, 8 535 Rdn. 236; Lindner-Figura/Oprée/Stellmann (Wolf),
Geschaftsraummiete, 2. Auflage 2008, Kap. 13 Rdn. 75; Neu-
haus, Handbuch Geschaftsraummiete, 4. Auflage 2011, Rdn.
704. Diese Pflicht beginnt mit Ubergabe der Mietsache und en-
det mit deren Ruckgabe. Dabei ist die Obhutspflicht nicht nur
auf die Mietsache selbst begrenzt. Sie erstreckt sich vielmehr
auch auf erganzende Bestandteile und Zubehor.

Hintergrund Rechtsgrundlage Obhutspflicht: Verletzt der
Mieter seine Obhutspflicht, kann sich ein Schadensersatzan-
spruch des Vermieters aus § 280 BGB ergeben. Ein Schadens-
ersatzanspruch kann sich auch daraus ergeben, dass der Mieter
wahrend der Mietzeit einen Mangel nicht unverziglich anzeigt,
§ 536¢ Abs. 2 BGB. Diese Anzeigepflicht ist ein Teil der allge-
meinen Obhutspflicht. Die Anzeige ist deshalb geschuldet, weil
der Vermieter nach Uberlassung der Mietsache ja keinen Zugriff

mehr auf die Mietsache hat. Ein Schadensersatzanspruch kann
ferner auch aus Deliktsrecht nach § 823 BGB begriindet sein.

Hintergrund Beweislast: Grundsatzlich hat der Geschadig-
te die Pflichtverletzung und die Ursachlichkeit der Pflichtverlet-
zung fur den Schaden darzulegen und zu beweisen, vgl. Palandt
(Sprau), 71. Auflage 2012, § 823 Rdn. 54. Steht aber die Ob-
hutspflichtverletzung durch den Schuldner fest, so tragt dieser
die Beweislast hinsichtlich des Ursachenzusammenhangs zwi-
schen VerstoB und Schaden (Palandt (Sprau), a.a.0.).

Die Entscheidung: Die Berufung ist erfolgreich. Die Vermieterin
habe gegen den Mieter einen Schadensersatzanspruch wegen
Sachbeschadigung an der Theke nach § 823 BGB. Auszugehen
sei von dem hypothetischen Restwert von 2.000 €.

Der Mieter habe den Beweis daflr, dass die Theke jetzt weniger
wert ware, nicht erbracht. Die Beweislast fir den behaupteten
Zustand der Theke liege beim Mieter. Das ergebe sich aus der
vergleichbaren Sachlage, in der nicht der Mieter, sondern der
Vermieter etwas durch verbotene Eigenmacht an sich nimmt.
Der Vermieter Gbernehme dann die Obhutspflicht und die Dar-
legungs- und Beweislast fur den Zustand der Gbernommenen
Sachen (Hinweis auf BGH, 14.7.2010 - VIII ZR 45/09 — Info M
2010, 378/379 (Hinz) betr. ,kalte Raumung”). Durch die Inbe-
sitznahme mache er es dem Mieter unmaoglich, seine (Mieter-)
Anspriiche zu sichern.

Im vorliegenden Fall sei es der Mieter, der die ihm anvertrau-
te Theke , an sich genommen” und ungeschiitzt in den Garten
gestellt habe. Dadurch habe er die Obhutspflicht tbernommen,
die Theke vor Beschadigungen zu schitzen. Er hatte also be-
reits beim Ausbau eine Wertschatzung vornehmen lassen mus-
sen. Durch den Ausbau habe es der Mieter der Vermieterin un-
moglich gemacht, ihre (Vermieter-) Anspriiche gegentiber dem
Mieter zu sichern.

Kommentar Ergebnis und Begriindung: Die Entscheidung
Uberzeugt. Wenn die Ursache des Schadens am Vermieter-In-
ventar im Obhutsbereich des Mieters liegt, so darf nicht vom
Vermieter verlangt werden, den Zustand des Inventars bei Ruick-
gabe des Mietobjekts darzulegen und zu beweisen. Hier hat sich
zunachst der Mieter zu exkulpieren.
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