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Larm, Geriiche und Wasser - 8 Urteile — die Gerichte
zum Thema Fenster und Tiiren entscheiden mussten

Sie sind gewissermaflen die ,,Sollbruchstellen” einer Immobilie: Lirm, Geriiche und Wasser kénnen
am ehesten durch Fenster und Tiiren in eine Immobilie eindringen und so einen groflen Schaden

verursachen oder zumindest eine Beldstigung fiir den Betroffenen darstellen. Das wird nie vollstin-
dig zu vermeiden sein, denn Hauser brauchen schliefllich Offnungen.
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Fenster und Thiiren, Foto LBS

Deutsche Zivilgerichte haben es immer wieder
mit dem Thema Fenster und Tiiren zu tun. In
der Regel miissen die bau-, miet- und nachbar-
rechtlichen Umstdnde eines konkreten Falles
gepriift werden. In dieser Extra-Ausgabe des
Infodienstes Recht und Steuern der LBS geht
es unter anderem um aufgetautes Eis, das unter
einer Kellertiire hindurch in ein Haus geflossen
war. Und um die Frage, wie weit ein Mieter in
einem Mehrparteienhaus den Bereich vor seiner
Wohnungstiire eigenméchtig gestalten darf.

1  Gibt es so etwas wie absolut einbruchssi-
chere Tiiren und Fenster? Eine Firma jedenfalls
versprach in ihrem Werbeprospekt, dass es bei
ihren Produkten ,nichts zu knacken® gebe. Ein
Hausbesitzer-Ehepaar erteilte dem Unterneh-
men den Auftrag - und war bass erstaunt, als ei-
nige Jahre spater dennoch erfolgreich eingebro-
chen wurde. Der Schaden betrug rund 17.000
Euro. Vor dem Landgericht Bonn (Aktenzeichen
13 O 365/09) kiampfte das Ehepaar darum, dass
Hersteller und Handwerksfirma das Diebesgut
zu ersetzen hitten. Sie hidtten schliefilich ihr
Versprechen nicht eingelost. Diese Forderung
wurde nicht erfiillt. Die Richter stellten fest, eine
Garantie gegen Einbruch gebe es grundsitzlich
nicht und die Vertragspartner hitten eine solche
auch nicht geleistet.

2 Manchmal wird eine Wohnungstiire auch ganz offiziell aufgebrochen - namlich von der Polizei oder
der Feuerwehr. So war es im Falle einer Mieterin. Sie war eingeschlafen und horte deswegen das Klingeln
ihrer Tochter nicht, die sie besuchen wollte. Die besorgte Tochter rief die Feuerwehr und diese brach die
Tiire auf. Der Sachschaden betrug knapp 1.200 Euro. Anschliefend stritten sich Eigentiimer und Mieterin
darum, wer dafiir autkommen miisse. Das Amtsgericht Halle (Aktenzeichen 93 C 2078/09) entschied, dass
die Mieterin nichts bezahlen miisse. Sie selbst habe keine Pflichtverletzung begangen und miisse deswegen

keinen Schadenersatz leisten.
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3 Wenn in der Teilungserklirung einer Eigentiimergemeinschaft vorgesehen ist, dass die Gemeinschaft
die Kosten fiir die laufende Instandhaltung der Fenster begleichen muss, dann kann dies nicht ohne weite-
res per Mehrheitsbeschluss riickgingig gemacht werden. Das stellte der Bundesgerichtshof (Aktenzeichen
V ZR 33/09) in letzter Instanz fest. Eine Gemeinschaft in Baden-Wiirttemberg hatte versucht, die Kosten
auf die jeweiligen Eigentiimer abzuwilzen. Auf diese Weise konne die Teilungserklarung allerdings nicht
interpretiert werden, beschlossen die Richter, zumal nicht einmal eine entsprechende Offnungsklausel im
Vertrag vorgesehen gewesen sei.

4 Immer wieder wird vor den Gerichten dariiber gestritten, wann genau eigentlich ein Einbruchsdiebstahl
vorliegt. Haufig leisten Versicherungen namlich nur in einer eindeutig nachgewiesenen Fallkonstellation
Schadenersatz. Nach herrschender Rechtsprechung erfordert das Einbrechen eine Gewalteinwirkung gegen
Gebdudeteile. Das Oberlandesgericht Koln (Aktenzeichen 9 U 76/10) musste die Frage kldren, ob auch ein
herumliegender Holzkeil, mit dem die Eindringlinge wéihrend ihrer Tat méglicherweise die Tiire offen hiel-
ten, als ein Einbruchssignal gewertet werden kann. Das sei nicht der Fall, hief§ es im Urteil. Mit den {iblichen
Werkzeugen wie Dietrichen, Drihten oder dhnlichem sei ein Holzkeil jedenfalls nicht zu vergleichen.

5 Hinter der eigenen Wohnungstiire ist es weitgehend dem Mieter selbst iiberlassen, wie er sich einrichtet.
Niemand kann ihm Vorschriften machen, selbst wenn er sich fiir eine ungewohnliche Ausstattung entschei-
det. Doch wie sieht es vor der Tiire aus? Also in dem Bereich, den zwangsldufig auch noch andere Hausbe-
wohner nutzen miissen. Hier gelten deutlich strengere Regeln. Das Amtsgericht Miinster (Aktenzeichen 38
C 1858/08) verdonnerte einen Mieter dazu, eine Reihe von personlichen Gegenstinden vor der Tiire (ein
Symbol der amerikanischen Flagge, Blumentdpfe und Dekorationsgegenstdnde) zu entfernen. Man konne
seinen Mitbewohnern nicht seinen eigenen Geschmack auf diese Weise aufzwingen.

6 Tiiroffnungen stellen eine grofle Gefahr fiir Wassereinbriiche dar. So war es auch in einem Fall in Bay-
ern. Auf dem gefliesten Absatz vor einer Kellertiire hatten sich Regenwasser und schmelzende Schneereste
gesammelt und waren unter der Tiire hindurch in das Haus eingedrungen. Der Schaden am Mauerwerk
und an den Tirstocken betrug mehrere Tausend Euro. Das Landgericht Niirnberg-Fiirth (Aktenzeichen 8
0 9839/10) entschied, es handle sich um eine ,,Uberflutung des Grund und Bodens“ im Sinne des Versiche-
rungsvertrages, also um eine Uberschwemmung. Die Versicherung musste etwa 6.500 Euro bezahlen.

7 Die Klausel in einem Mietvertrag, wonach Fenster und Tiiren beim Auszug weif zu streichen seien,
kann einen Mieter unangemessen benachteiligen und deswegen komplett ungiiltig sein. Das entschied der
Bundesgerichtshof (Aktenzeichen VIII ZR 198/10). Der Hintergrund dieses Grundsatzurteils: Wenn der
Mieter wisse, dass er am Ende die Wohnung in einer bestimmten Farbe zuriickgeben miisse, dann raube
ihm das schon wiahrend der Laufzeit des Vertrages den ihm zustehenden Gestaltungsspielraum. Denn ein
kostenbewusster Mieter fiihle sich dann gehemmt, die von ihm eigentlich gewiinschte andere Farbe zu wih-
len.

8 In vielen Wohnanlagen wird streng darauf geachtet, dass nachts die Eingangstiiren geschlossen sind.
So sollen Diebe und andere unangemeldete Géste abgehalten werden. Ein Eigentiimer in K6In hatte den
»Schliefdienst” per Hausordnung den Erdgeschossbewohnern zugewiesen. Sie miissten im Winter spites-
tens um 21 Uhr und im Sommer spatestens um 22 Uhr absperren. Das Amtsgericht K6ln (Aktenzeichen
211 C 55/12) hatte daran nichts zu beanstanden. Es handle sich weder um eine tiberraschende noch um eine
willkiirliche Klausel. Eine solche Regelung sei ,,durchaus iiblich“ und benachteilige die Erdgeschossbewoh-
ner nicht in unangemessener Weise.

Dr. Ivonne Kappel

Mai 2013 Ausgabe 56 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Fakten und Losungen flr Profis

Seite 21


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

