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Der unter anderem fiir das Wohnraummietrecht zustandige VIII. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs hat heute entschieden, dass eine Aufrechnung des Vermieters mit
verjahrten Schadensersatzforderungen wegen Beschiddigung der Mietsache gegen den
Kautionsriickzahlungsanspruch des Mieters im Rahmen der Kautionsabrechnung
regelmaBig auch dann moglich ist, wenn der Vermieter die ihm zustehende
Ersetzungsbefugnis (Verlangen von Schadensersatz in Geld statt einer Wiederherstellung
der beschadigten Sache) nicht in unverjahrter Zeit ausgeiibt hat.

Sachverhalt:

Die Kligerin begehrt nach Beendigung des Wohnungsmietvertrags und Riickgabe der
Wohnung am 8. November 2019 die Riickzahlung der von ihr geleisteten Barkaution in
Hohe von rund 780 €. Der beklagte Vermieter rechnete mit Schreiben vom 20. Mai 2020
iiber die Kaution ab und erklarte die Aufrechnung mit - streitigen -
Schadensersatzanspriichen wegen Beschadigung der Mietsache in einer das
Kautionsguthaben iibersteigenden Hohe. Die Klagerin hat sich insoweit auf Verjahrung
berufen.

Bisheriger Prozessverlauf:
Die Klage hat in den Vorinstanzen Erfolg gehabt.

Nach Auffassung des Berufungsgerichts scheitert die vom Beklagten erklarte Aufrechnung
mit Schadensersatzanspriichen wegen Beschiadigung der Mietsache daran, dass diese im
Zeitpunkt der Aufrechnungserklarung bereits verjahrt gewesen waren.



Zwar stehe die Verjahrung der Aufrechnung gemaB § 215 Alt. 1 BGB nicht entgegen, wenn
die Forderung in dem Zeitpunkt, in dem erstmals aufgerechnet werden konnte, noch nicht
verjahrt gewesen sei. Diese Ausnahme greife vorliegend jedoch nicht ein, da eine
Aufrechnungslage in unverjahrter Zeit mangels Gleichartigkeit der zur Aufrechnung
gestellten Forderungen nicht bestanden habe.

Der Anspruch auf Riickzahlung einer Barkaution als Geldforderung und der auf
Naturalrestitution gerichtete Anspruch auf Schadensersatz wegen Beschadigung der
Mietsache seien nicht gleichartig. Zwar konne der Glaubiger eines Schadensersatzanspruchs
wegen Beschiadigung einer Sache nach § 249 Abs. 2 Satz 1 BGB statt der Naturalrestitution
den hierfiir erforderlichen Geldbetrag verlangen und so die Gleichartigkeit der Forderungen
herstellen. Dies erfordere jedoch die Ausiibung der dem Glaubiger diesbeziiglich
zustehenden Ersetzungsbefugnis noch innerhalb der Verjahrungsfrist.

Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt der Beklagte sein
Klageabweisungsbegehren weiter.

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs:

Die Revision des Beklagten hatte Erfolg. Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass eine
von den Parteien im Wohnraummietverhiltnis getroffene Barkautionsabrede typischerweise
dahingehend auszulegen ist, dass die Moglichkeit des Vermieters, sich nach Beendigung des
Mietverhaltnisses im Rahmen der Kautionsabrechnung hinsichtlich etwaiger
Schadensersatzanspriiche wegen Beschiadigung der Mietsache durch Aufrechnung
befriedigen zu konnen, nicht an einer fehlenden Ausiibung der Ersetzungsbefugnis in
unverjahrter Zeit scheitern soll.

Das Berufungsgericht hat bei seiner Beurteilung maf3geblich auf die fiir
Schadensersatzanspriiche wegen Beschadigung der Mietsache gesetzlich vorgesehene kurze
Verjahrungsfrist von sechs Monaten (§ 548 Abs. 1 BGB) abgestellt, innerhalb derer eine
Gleichartigkeit der zur Aufrechnung gestellten Forderungen noch nicht bestanden hat.
Dabei hat das Berufungsgericht jedoch die beiderseitigen Interessen der Parteien eines
Wohnraummietverhaltnisses im Falle der Vereinbarung einer Barkaution nicht hinreichend
beriicksichtigt. Eine vom Mieter gestellte Barkaution dient gerade der Sicherung der
Anspriiche des Vermieters; dieser soll sich nach Beendigung des Mietverhaltnisses auf
einfache Weise durch Aufrechnung gegen den Kautionsriickzahlungsanspruch befriedigen

konnen.

Soweit die Aufrechnung im Hinblick auf das bestehende Erfordernis der Gleichartigkeit der
beiden Forderungen voraussetzt, dass der Vermieter die ihm beziiglich etwaiger
Schadensersatzanspriiche wegen Beschadigung der Mietsache zustehende
Ersetzungsbefugnis ausiibt, um Schadensersatz in Form eines Geldbetrags verlangen zu
konnen, hat der Mieter regelmaBig kein Interesse daran, dass dies noch in unverjahrter Zeit
erfolgt. Die isolierte Ausiibung der Ersetzungsbefugnis innerhalb der Verjahrungsfrist ware
insofern ein lediglich formaler Schritt im Vorfeld zu der fiir beide Parteien letztlich



maBgeblichen Abrechnung des Vermieters iiber die Barkaution, die ihrerseits nach der
Rechtsprechung des Senats nicht in jedem Fall innerhalb der kurzen Verjahrungsfrist zu
erfolgen hat.

Da die Aufrechnung des Vermieters hiernach nicht an der Verjahrung scheitert, hat der
Senat das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache zur neuen Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen, damit dieses die erforderlichen
Feststellungen dazu treffen kann, ob die von dem beklagten Vermieter behaupteten
Schadensersatzanspriiche bestehen.

Vorinstanzen:

AG Erlangen - 1 C 302/21 - Urteil vom 7. Juli 2022

LG Niirnberg-Fiirth - 7 S 3897/22 - Urteil vom 25. Juli 2023

Die maBgeblichen Vorschriften lauten:

§ 215 BGB

Die Verjahrung schlieBt die Aufrechnung und die Geltendmachung eines
Zuriickbehaltungsrechts nicht aus, wenn der Anspruch in dem Zeitpunkt noch nicht verjahrt
war, in dem erstmals aufgerechnet oder die Leistung verweigert werden konnte.

§ 249 BGB

(1) Wer zum Schadensersatz verpflichtet ist, hat den Zustand herzustellen, der bestehen
wiirde, wenn der zum Ersatz verpflichtende Umstand nicht eingetreten wire.

(2) Ist wegen Verletzung einer Person oder wegen Beschadigung einer Sache Schadensersatz
zu leisten, so kann der Glaubiger statt der Herstellung den dazu erforderlichen Geldbetrag
verlangen. [...]

§ 387 BGB

Schulden zwei Personen einander Leistungen, die ihrem Gegenstand nach gleichartig sind,
so kann jeder Teil seine Forderung gegen die Forderung des anderen Teils aufrechnen,
sobald er die ihm gebiihrende Leistung fordern und die ihm obliegende Leistung bewirken
kann.

§ 548 BGB

(1) Die Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veranderungen oder Verschlechterungen der
Mietsache verjahren in sechs Monaten. Die Verjahrung beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem
er die Mietsache zuriickerhalt. [...]
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