Landgericht Berlin
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§ 536a BGB

1. Der Haftungsausschluss "Die verschuldensunabhingige Haftung des Vermieters
fiir anfangliche Sachmingel (§ 536a BGB) wird dem Vermieter vom Mieter
erlassen'. ist bei Formularmietvertragen bei Wohnraummiete wirksam.

2. Dies gilt auch und erst Recht, wenn der Vermieter das vom Schuldner
vermietete Grundstiick durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung erworben
hat.

LG Berlin, Urteil vom 17.11.2017, Az.: 63 S 56/17

Tenor:

Die Berufung der Klager gegen das am 1. Februar 2017 verkiindete Urteil des
Amtsgerichts Spandau - 13 C 615/ 14 - wird auf ihre Kosten zurtickgewiesen.

Dieses und das angefochtene Urteil sind vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Griinde:

Auf die tatsachlichen Feststellungen im angefochtenen Urteil wird geméafs § 540 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 ZPO Bezug genommen. Im Ubrigen wird von der Darstellung des
Tatbestands gemé&fs § 313 a Abs. 1 Satz 1 ZPO in Verbindung mit § 540 Abs. 2 ZPO
abgesehen.

Die zulassige Berufung der Klager ist nicht begrtindet.

Die Ruge der Kléager, das Amtsgericht habe seiner Hinweispflicht in Bezug auf die flir die
streitgegenstandlichen Anspriiche mafsgeblichen Punkte gemafs § 139 ZPO nicht gentigt,
vermag die Kammer zum einen nicht nachzuvollziehen und zum anderen auch deren
Erheblichkeit nicht zu erkennen.

Die Klager rAumen selbst im Schriftsatz vom 16. Februar 2016 ein, dass die Sache vom
Amtsgericht ausftihrlich erdrtert worden sei. Ferner hat das Amtsgericht mit Beschluss
vom 17. Marz 2016 ausdriicklich Gelegenheit zur Stellungnahme zur Frage der
verschuldensunabhéngigen Haftung gegeben. SchliefSlich ist auch die Frage der
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entsprechenden AGB-Regelungen in § 6 Abs. 3 des Mietvertrags der Parteien ausweislich
des Protokolls der mtindlichen Verhandlung vom 21. Dezember 2016 erdrtert worden.

Im Ubrigen tragen die Klager in der Berufungsbegriindung nicht vor, was sie im Falle
einer Erteilung der nach ihrer Auffassung gebotenen Hinweise durch das Amtsgericht
ergdnzend vorgetragen hétten.

Den Klagern steht ein Schadensersatzanspruch aus § 536 a Abs. 1 BGB wegen der
Folgen des Eintritts von Niederschlagswasser am 27. April 2014 in die gemieteten
Wohnraume nicht zu. Das Amtsgericht ist zu Recht davon ausgegangen, dass die
Beklagten in § 6 Abs. 3 des Mietvertrags der Parteien ihre Garantiehaftung gemafs § 536
a Abs. 1, 1. Alt. BGB fir anfangliche Méngel wirksam ausgeschlossen haben.

Es entspricht der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, dass diese Haftung auch
durch allgemeine Geschéftsbedingungen ausgeschlossen werden kann. Die in der
Garantiehaftung liegende verschuldensunabhangige Haftung stellt eine Erweiterung der
grundsatzlich verschuldensabhangigen Haftung dar und gehért nicht zum gesetzlichen
Leitbild der Haftungsregelungen (BGH, Beschluss vom 4. Oktober 1990, XII ZR 46/90,
NJW-RR 1991, 74; Schmidt-Futterer-Eisenschmid, § 536 a BGB, Rn 34; Sternel,
Mietrecht aktuell, 4. Aufl., Rn II 160 jeweils m.w.N.). Das gilt auch im
Wohnungsmietrecht (BayObLG, Rechtsentscheid vom 17. Dezember 1984 - ReMiet 8/83,
GE 1995, 299).

Weshalb dies nach Auffassung der Klager anders sein soll, wenn der Vermieter das
Grundstick zuvor durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung erworben hat, ist nicht
nachzuvollziehen. Die fur die obige Rechtsprechung mafSgeblichen Erwagungen gelten
gerade auch fur diesen Fall, wenn der Erwerber aufgrund der regelméafdig fehlenden
Ruckgriffsmoglichkeit gegen den Voreigentiimer und nicht vorhandener Kenntnisse der
Vorgeschichte des Hauses einem besonderen Haftungsrisiko ausgesetzt ist.

Die Beklagten haben den Wassereintritt auch nicht geméafs § 536 a Abs. 1, 2. Alt. BGB zu
vertreten.

Soweit sich die Klager auf Kenntnisse der Beklagten von der Regenwassersituation
berufen, beruht dies auf blofsen Vermutungen. Dass im Zwangsversteigerungsverfahren
Verkehrswertgutachten eingeholt werden, kann man als gerichtsbekannt unterstellen.
Dass aber in diesem Gutachten auch die hier zu beanstandende Situation des
Regenwasserzuflusses von der Strafse aus festgestellt worden ist, ist nicht ansatzweise
anhand tatsadchliche Anhaltspunkte zu erkennen. Die Klager, denen fur die
Voraussetzungen der Haftungsgrundlage die Darlegungs- und Beweislast obliegt, tragen
zum tatsdchlichen Inhalt des Gutachtens nicht vor. Sie behaupten entsprechende
Feststellungen lediglich ins Blaue hinein. Entsprechendes gilt fir Hinweise von
Nachbarn. Es ist gerade nicht dargetan, dass und durch wen den Beklagten vor dem
mafigeblichen Wassereintritt konkrete Kenntnisse Uiber die Regenwassersituation bei
Starkregenfallen vermittelt worden sind, die ihnen hinreichenden Anlass zum
alsbaldigen Handeln hatten geben mussen. Hinzu kommt, dass seit dem Zuschlag zehn
Monate vergangen waren, ohne dass es zu Regenwasserschiaden gekommen war. Die
Vernehmung der von den Klagern angegebenen Zeugen liefe unter diesen Umstadnden auf
eine unzuldssige Ausforschung hinaus.

Auch aus dem Wasserschaden aufgrund eines defekten h&uslichen Abwasserrohrs im
Februar 2014 folgen keine Kenntnisse der Beklagten in Bezug auf den unzureichenden
Abfluss des oberflachigen Niederschlagswasser bei Starkregenfidllen. Ein entsprechender
Zusammenhang ist hier nicht erkennbar. Dies hat das Amtsgericht bereits zutreffend
ausgefihrt. Hierauf wird Bezug genommen.



Auch der Austausch des Lichtschachts vor dem Kellerfenster begrindet kein
Verschulden der Beklagten am Wassereintritt.

Die Auffassung des Amtsgerichts, dass dieser jedenfalls eine Verbesserung der
vorherigen Situation dargestellt habe, weil er gegentiber dem frtheren 10 cm hoéher sei
und auch der Sachverstdndige ... ein Einlaufen von Wasser von oben ausgeschlossen
habe, greift zwar zu kurz. Der Sachverstidndige ... hat vielmehr festgestellt, dass das
Wasser von unten durch den Ablauf des Lichtschachts hochgestiegen sei. Das andert
aber am Ergebnis nichts.

Der Hinweis der Klager, dass der Anschluss des neuen Lichtschachts an die
Kellerauflenwand entgegen einer zitierten DIN-Norm nicht wasserdicht ausgefiihrt
worden sei, greift nicht durch. Denn dies setzt nach dem eigenen Vorbringen der Klager
voraus, dass die Kellerauffenwand von drickendem Wasser beansprucht wird. Dass
diese Voraussetzung hier vorliegt und aufgrund welcher Umsténde dies fir die Beklagten
bzw. die von ihnen beauftragten Handwerker erkennbar war, lasst sich dem Vortrag der
Klager nicht entnehmen.

Entgegen der Auffassung der Klager bestand fiir die Beklagten auch aus sonstigen
Grunden keine besondere Untersuchungspflicht, deren Unterlassung ein Verschulden
begrindete.

Eine allgemeine Untersuchungspflicht ohne tatsachliche Anhaltspunkte fir drohende
Schaden besteht nicht. Soweit die Kldger meinen, aufgrund unklarer dunkler Punkte an
der KelleraufRenwand habe eine Untersuchungspflicht der Beklagten bestanden, ist zum
einen Zusammenhang mit der Niederschlagssituation bei Starkregenfillen nicht
erkennbar. Zum anderen waren diese Stellen auch fiir die Klager bei der Ubernahme des
Hauses erkennbar. Wenn diese Anlass fir eingehendere Untersuchungen des Mietobjekts
gaben, gilt dies nicht nur fir die Beklagten, sondern auch fiir die Klager, sodass in
diesem Fall Gewahrleistungsanspriiche gemafs § 539 b BGB ausgeschlossen waren.

Schliefflich haften die Beklagten auch nicht aufgrund eines Verzugs mit der
Mangelbeseitigung gemafs § 536 a Abs. 1, 3. Alt. BGB.

Die Beklagten haben unmittelbar nach Schadenseintritt Mafinahmen zur
Mangelbeseitigung veranlasst und u.a. ein Trocknungsgerdt aufgestellt. Soweit der
Hausrat der Klager nicht unmittelbar durch den Wassereintritt beschadigt bzw. zerstort
worden ist und der Schaden erst durch nachtraglich auftretende Schimmelbildungen
entstanden ist, haben sie diesen Folgeschaden mafdgeblich selbst verursacht. Im
Rahmen der ihnen gemafs § 254 BGB obliegenden Schadensminderungspflicht hatten sie
fiir eine entsprechende Trocknung der Sachen Sorge tragen mussen, indem sie aus dem
nassen Keller entfernt werden. Soweit die Sachen weiterhin der eingedrungenen
Feuchtigkeit ausgesetzt waren, ist hierfir eine verzogerte Maéangelbeseitigung nicht
erkennbar ursachlich.

Spatere weitere Wassereintritte bei denen es u.a. auch zu Wasseransammlungen unter
dem Oltank gekommen ist, sind fir den vorliegenden Rechtsstreit unbeachtlich. Nach
dem ausdriicklichen Vorbringen der Klager sind die hier geltend gemachten Schéden bei
dem Wassereintritt am 27. April 2014 entstanden.

Die Klager konnen auch nicht Ersatz der Stromkosten fir die Trocknungsgeréte in von
105,-- EUR als Aufwendungen im Rahmen der Schadensbeseitigung verlangen. Zwar
mag ihnen insoweit dem Grunde nach ein solcher Anspruch zustehen. Sie haben aber
dessen von den Beklagten bestrittene Hoéhe nicht nachvollziehbar dargetan. Die
pauschale Angabe fir 21 Tage seien tédglich Strommehrkosten fiir 5,-- EUR entstanden,
entbehrt jeder Grundlage. Zwar liegen die Voraussetzungen fir eine Schétzung



grundsétzlich vor, doch bedarf sie gewisser Grundlagen. Die Klager waren zwar in der
Lage, ein abgelaufenes TUV-Siegel zu erkennen. Sie hitten danach aber auch etwa
anhand des regelméafiig an den Gerdten auf dem Typenschild angegebenen
Anschlusswerts, der taglichen Einschaltdauer der Gerate und des von ihnen gezahlten
Strompreises Grundlagen fiir eine Schatzung des Stromverbrauchs mitteilen kénnen und
mussen. Die pauschale Angabe von taglichen Stromkosten in Hohe von 5,-- EUR blieb so
weiterhin ohne Substanz.

Die Kosten fur die Entleerung der Wasserbehélter stellen zwar grundsatzlich ebenfalls
ersatzfahige Aufwendungen dar. Allerdings setzt dler Ersatz von Aufwendungen, im
Gegensatz zu Schadensersatzanspriichen, voraus, dass die Aufwendungen auch gemacht
worden sind. Das ist hier nicht der Fall. Eine Zahlung durch die Klager an ihre
Bekannten ist nicht erfolgt.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 713
ZPO.

Die Revision war nicht gemafs § 543 ZPO zuzulassen. Zwar liegt in Bezug auf den
Ausschluss der anfianglichen Garantiehaftung, soweit ersichtlich, keine Entscheidung
des 8. Zivilsenats flir Wohnraummietsachen vor. Daraus folgt eine grundsatzliche
Erheblichkeit jedoch nicht. Denn es sind keine instanzgerichtlichen Entscheidungen
oder mafigebliche Literaturmeinungen ersichtlich, welche die Anwendbarkeit der
Rechtsprechung des 12. Zivilsenats in Frage stellen. Der vorangegangene Erwerb durch
Zuschlag in der Zwangsversteigerung begriindet, wie oben dargelegt, ebenfalls keine
Grundsatzfrage.




