Landgericht Landshut

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 539, 677, 670, 683 BGB

1. Eine die Klausel, die die Instandhaltungspflicht, hier die Vornahme von
Schonheitsreparaturen, auf den Mieter abwilzt, ist unwirksam.

2. Liegt eine berechtigte Geschaftsfiihrung ohne Auftrag gem. §§ 539, 677,
683, 670 BGB vor, besteht ein Rechtsgrund, so dass
Bereicherungsanspriiche ausscheiden.

3. Nach § 539 BGB kann der Mieter vom Vermieter Aufwendungen auf die
Mietsache, die der Vermieter ihm nicht nach § 536a Abs. 2 BGB zu
ersetzen hat, nach den Vorschriften iiber die Geschiftsfiihrung ohne
Auftrag ersetzt verlangen.

4. Allein die Tatsache, dass sich der Geschiftsfiihrer auf der Grundlage einer
nichtigen vertraglichen Regelung irrigerweise fiir verpflichtet hilt, das
Geschift eines anderen zu besorgen, schliefit die Anwendbarkeit der §§
677ff.BGB nicht aus (vgl. BGH NJW 1993, 3196, NJW-RR 2005, 639, 641,
NJW-RR 1993, 200).

LG Landshut, Urteil vom 21.11.2007, Az.: 12 S 2236/072

Tatbestand:

Die Klager verlangen nach beendetem Wohnraummietverhaltnis Aufwendungsersatz
fir Schonheitsreparaturen einer Endrenovierung, die sie auf Grund einer
unwirksamen Vertragsklausel mit starrer Fristenregelung durchgeftihrt hatten. Das
Amtsgericht Landshut hat der Klage stattgegeben. Die Beklagte muisse als
Schuldnerin eines Bereicherungsanspuchs Wertersatz leisten, dessen Héhe sich
nicht nach der Ertragswertsteigerung richte, sondern nach den Aufwendungen, die
sie sich erspart hatte.

Entscheid iinde:
Die zulassige Berufung hat keinen Erfolg.
Den Klagern steht der geltend gemachte Anspruch auf Aufwendungsersatz zu.

Fur die vom Amtsgericht angenommene bereicherungsrechtliche Ruckabwicklung,
die auf einen Wertersatz fiir eine bei der Beklagten eingetretene Bereicherung nach §
818 Abs. 2 BGB abzielt, ist jedoch kein Raum. Da eine berechtigte Geschaftsfiihrung
ohne Auftrag gem. §§ 539, 677, 683, 670 BGB vorliegt (so auch LGKarlsruhe NJW
2006, 1983, LGWuppertal WuM 2007, 567, Schmidt-Futterer/Langenberg Mietrecht
9. A. § 539 BGB Rn.30), besteht ein Rechtsgrund flir die vorgenommenen



Schoénheitsreparaturen, so dass darauf gestitzte Bereicherungsanspriiche
ausscheiden (vgl. BGH NJW 1993, 1396).

Nach § 539 BGB kann der Mieter vom Vermieter Aufwendungen auf die Mietsache,
die der Vermieter ihm nicht nach § 536a Abs. 2 BGB zu ersetzen hat, nach den
Vorschriften Uber die Geschéaftsfihrung ohne Auftrag ersetzt verlangen. Da es sich
um eine Rechtsgrundverweisung handelt, muissen die Voraussetzungen einer
berechtigten  Geschéaftsfihrung ohne Auftrag gegeben sein, um zum
Aufwendungsersatz nach §§ 677, 683 BGB zu kommen. Dies ist hier der Fall.

Bei den Schonheitsreparaturen handelt es sich um Aufwendungen, weil sie
zumindest auch der Mietsache zugute kommen sollten. Vorrangig zu prufende
Anspriche aus § 536a Abs. 2 BGB stehen den Klagern nicht zu.

Es liegen die Voraussetzungen einer berechtigten Geschéftsfihrung ohne Auftrag
vor. Die Malerarbeiten waren (zumindest auch) ein objektiv fremdes Geschaft far
einen anderen im Sinne des § 677 BGB, das die Klager mit dem erforderlichen Willen,
jedenfalls auch im Interesse der beklagten Vermieterin zu handeln, durchftihrten.

Da die Klausel, mit der deren Durchfiihrung auf die Klager ibergewélzt werden sollte,
unwirksam ist, fihrten die Klager ohne wirksame Beauftragung ein Geschéaft, das
den Beklagten als Vermietern oblag und in deren Rechts- und Interessenkreis fiel.
Da jene auch nicht wahrend eines laufenden Mietverhéaltnisses, sondern in Hinblick
auf dessen Beendigung durchgeflihrt wurden, handelten die Klager auch nicht in
dem eigenen Interesse, die Wohnung entsprechend ihren Wuinschen und
Vorstellungen zu verschénern und instand zu halten (so aber Boérstinghaus WuM
2005, 675, 677).

Liegt somit zumindest auch ein objektiv fremdes Geschéft vor, das von seinem Inhalt
in den Rechts- und Interessenkreis der Beklagten fiel, so besteht allein auf Grund
seiner Vornahme bereits eine Vermutung flir Bewusstsein und Willen der
Fremdgeschéftsfihrung (vgl. Palandt-Sprau § 677 BGB Rn. 6 und 4, BGH NJW 2000,
72). Gegen das Vorliegen dieses Fremdgeschaftsfihrungswillens spricht auch nicht
der Umstand, dass die Klager sich irrtimlicherweise, auf Grund der von ihnen fur
wirksam erachteten Vertragsklausel, far verpflichtet ansahen, die
Schonheitsreparaturen durchzufiihren (so aber LG Berlin Urt. v. 23.10.2006, 62 S
187/06, Borstinghaus a.a.0., Lange NZM 2007, 785). Nach standiger
Rechtsprechung des BGH schlief3t allein die Tatsache, dass sich der Geschaftsfihrer
auf der Grundlage einer nichtigen vertraglichen Regelung irrigerweise fiir verpflichtet
halt, das Geschéft eines anderen zu besorgen, die Anwendbarkeit der §§ 677{f. BGB
nicht aus (vgl. BGH NJW 1993, 3196, NJW-RR 2005, 639, 641, NJW-RR 1993, 200,
NJW-RR 1989, 970 m.w.N, Palandt-Sprau § 677 BGB Rn. 7 am Ende und Rn. 11).
Dieser im Schrifttum umstrittenen Rechtsprechung schliefft sich die Kammer an.
Entscheidend ist, dass nach der tatsdchlichen Willensrichtung der Parteien und
unabhédngig einer rechtlichen Bindung der Geschaftsfihrer im Wege eines
Leistungsaustausches ein fremdes Geschéft besorgen wollte.

Es liegen bei Schonheitsreparaturen, deren Durchfiihrung eine unwirksame Klausel
zugrunde lag, auch keine besonderen Umstadnde vor, die eine abweichende
Beurteilung rechtfertigen wilirden. Gerade bei der Endrenovierung hat der Mieter
letztlich kein tatsachliches, origindres Interesse an deren Vornahme und erbringt die
Leistung nur, weil er sich dazu verpflichtet h&lt. Dass im Rahmen des
Bereicherungsrechts eine Entreicherung des Vermieters, der die Uberwilzung der
Schonheitsreparaturen bei der Mietzinsvereinbarung mit einkalkulierte,
berticksichtigt werden koénnte, schafft kein Erfordernis einer diffenzierteren, nur im
Rahmen eines Bereicherungsausgleichs moglichen Beurteilung. Dieses Interesse des
Vermieters ist nicht schuitzenswert. Schliefflich steht ihm auch kein



Bereicherungsanspruch aus 8§ 812, 818 BGB auf Ausgleich der infolge der -
unwirksam gebliebenen - Abwilzung der Schoénheitsreparaturen und dadurch
niedriger kakulierten Miete zu. Das finanzielle Risiko einer unwirksamen Klausel liegt
namlich allein bei ihm als Verwender (vgl. Schmidt-Futterer/Langenberg 9. A § 538
BGB Rn. 204).

Aus dem Vorstehenden ergibt sich auch, dass keine unechte Geschéaftsfihrung ohne
Auftrag im Sinne des § 687 BGB vorlag, da die Klager sich nur auf Grund der von
ihnen fir wirksam gehaltenen Klausel verpflichtet sahen, die Wohnung zu streichen.

Die Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen entsprach auch dem Interesse und
dem wirklichen oder dem mutmaflichen Willen der Beklagten als Geschéaftsherrin,
so dass die Voraussetzungen einer berechtigten Geschaftsfiihrerin nach § 683 BGB
vorlagen und die Beklagten den Ersatz der erforderlichen Aufwendungen schulden.
Wenn eine Wohnung im renovierten Zustand zuriickgeben wird, so ist dies
grundséatzlich fir den Vermieter glinstig und liegt daher in seinem Interesse. Der
erstinstanzlich vorgebrachte Einwand, es seien bei den Malerarbeiten wegen
unzureichender Abdeckung Steckdosen, Leisten u. &. verspritzt worden, steht der
Tauglichkeit des eigentlichen Decken- und Wandanstrichs nicht entgegen und
begriindet ggf. einen Schadensersatzanspruch, mit dem die Beklagte bereits
anderweitig die Aufrechnung erklart hat.

Der Aufwendungsersatzanspruch scheitert auch nicht an der Vorschrift des § 685
BGB. Die Klager handelten nicht wunentgeltlich, sondern bezweckten einen
Leistungsaustausch.

Die Revision war nicht zuzulassen, weil die Kammer von der obergerichtlichen
Rechtsprechung nicht abweicht wund allein die Divergenz 2zu anderen
landgerichtlichen Entscheidungen und zu Teilen des Schrifttums noch nicht
erfordert, eine einheitliche Rechtsprechung oder Fortbildung des Rechts zu
gewéahrleisten.



