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Im Anschluss an unseren letzten Bericht fur das zweite Halbjahr 2024 set-
zen wir unsere Berichterstattung' Gber Entscheidungen des Bundesge-
richtshofs aus den Bereichen des Miet- und Wohnungseigentumsrechts so-
wie des Maklerrechts, des Nachbarschaftsrechts und des Immobilienrechts
unter Einschluss der spezifischen Besonderheiten des Verfahrens- und
Vollstreckungsrechts fort. Im Rahmen der Geschaftsverteilung? sind diese
Rechtsgebiete verschiedenen Zivilsenaten des BGH zugeordnet. Die fol-

gende
Gliederung
orientiert sich dabei an den im § 14c FAO aufgefuhrten Schwerpunktberei-

chen, die fur die Erlangung der Fachanwaltsbezeichnung ,Fachanwalt fur

Miet- und Wohnungseigentumsrecht® erforderlich sind.

Abrufbar auf unserer Webseite "Aktuelles" unter dem Menupunkt "Newsletter".

2 Der Geschéftsverteilungsplan der Zivil- Strafsenate des Bundesgerichtshofs fur das Jahr 2025
ist hier im Internet einsehbar. Alle nachfolgend behandelten Entscheidungen des Bundesge-
richtshofs kénnen hier auf dessen Internetseite kostenfrei im Volltext abgerufen werden. Zur
Vereinfachung fiir Sie haben wir in den FuRBnoten samtliche Aktenzeichen mit der Entschei-
dungsdatenbank des Bundesgerichtshofs verlinkt.
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Wir berichten Uber im Berichtszeitraum ergangene und verdffentlichte Ent-
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1.
Wohnraummiete

FUr Entscheidungen aus dem Bereich der Wohnraummiete ist nach dem
Geschaftsverteilungsplan der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs zu-

standig.

1.1.
Mietvertragliche Abreden
und
Rechte im laufenden Mietverhaltnis

Eine Entscheidung ist ergangen zum kollusiven Zusammenwirken i.S.v.
§ 138 Abs. 1 BGB zwischen dem Vertreter des Vermieters (hier: dem Ge-
schaftsfihrer einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung) und der Mieterin
bei Abschluss eines Wohnraummietvertrages zum Nachteil des Vermieters
sowie zur unzuldssigen Rechtsausiibung (§ 242 BGB) durch den Mieter
bei von ihm erkanntem oder sich ihm aufdrangendem Missbrauch der Ver-

tretungsmacht.3

Die betroffene Wohnung (finf Zimmer, ca. 177 m?) in Berlin gehorte einer
GmbH (Klagerin). Die Beklagte zu 1 und ihr Lebensgefahrte (Beklagter
zu 2) bewohnten diese Wohnung mit ihren minderjahrigen Kindern mindes-
tens seit Dezember 2017. Den schriftlichen Mietvertrag hatte die Beklagte
zu 1 als alleinige Mieterin und seitens der Klagerin als Vermieterin deren
damaliger alleinvertretungsberechtigter Geschaftsflihrer unterzeichnet. Da-
nach sollte die Nettokaltmiete monatlich 600,00 €, die Bruttomiete monatlich
1.010,00 € betragen. Das Mietverhaltnis sollte zum 21. Dezember 2017 be-
ginnen, die Mietzahlungspflicht jedoch erst ab 01. September 2018

3 BGH, Urteil vom 26. Marz 2025 — VIIl ZR 152/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 786 f. = NJW-RR
2025, 776 ff. = WuM 2025, 282 ff. = NZM 2025, 345 ff. = ZMR 2025, 678 ff. = ZIP 2025, 1098 ff.
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einsetzen; die bis dahin geltende Befreiung werde als Gegenleistung fur die
im Vertrag enthaltene Verpflichtung, die Wohnung fachgerecht renovieren
zu lassen, gewahrt. Der Geschaftsfuhrer wurde wegen des Vorwurfs einer
Schadigung der Vermogensinteressen der Klagerin auf Betreiben der Ge-
sellschafter abgeldst. Vertreten durch ihre neuen Geschaftsfuhrer verlangte
die Klagerin von der Beklagten zu 1 die Raumung und Herausgabe der
Wohnung, weil der Mietvertrag durch kollusives Verhalten zustande gekom-
men und zudem wegen der niedrigen Miete sittenwidrig sei. Schlielich
machte die Klagerin Raumung und Herausgabe der Wohnung sowie die
Zahlung einer Nutzungsentschadigung fur das Jahr 2018 gerichtlich gel-
tend. Die Beklagten begehrten widerklagend von der Klagerin Ersatz der
vorgerichtlichen Rechtsverfolgungskosten fur die Zurickweisung des Rau-

mungsverlangens.*

Indessen konnte ein Anspruch der Klagerin auf Raumung und Herausgabe
der streitgegenstandlichen Wohnung gegen die Beklagten (§§ 546
Abs. 1, 2; 985 BGB) nicht bejaht werden. Die Voraussetzungen des § 138
Abs. 1 BGB und auch diejenigen einer moglichen unzuldssigen
Rechtsausiibung (§ 242 BGB) waren nicht gegeben. Das Berufungsge-
richt hatte rechtsfehlerhaft fur die Annahme eines kollusives Zusammenwir-
ken eine Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis vom Missbrauch der
Vertretungsmacht ausreichen lassen. Es fehlten auch tragfahige Feststel-
lungen, um die Kenntnis bzw. grob fahrlassige Unkenntnis des Beklagten
zu 2 der Beklagten zu 1 als alleiniger Vertragspartnerin der Klagerin zurech-
nen zu konnen. Fur eine Nichtigkeit des Mietvertrages (§ 138 Abs. 1 BGB)
fehlten Feststellungen, die den Schluss erlaubten, die Beklagte zu 1 als al-
leinige Vertragspartnerin der Klagerin habe mit der Eingehung des Mietver-
haltnisses Uber die streitgegenstandliche Wohnung zu den im Mietvertrag
enthaltenen Bedingungen im bewussten Zusammenwirken mit dem dama-

ligen Geschaftsfuhrer der Klagerin zu deren Nachteil handeln wollen.

4 a.a.0. juris, Rn. 1 ff.
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Ungeachtet der Frage, ob das Handeln des Beklagten zu 2, der weder
selbst Mietvertragspartei war noch in Stellvertretung fur die Beklagte zu 1
eine Willenserklarung abgegeben hatte, der Beklagten zu 1 zugerechnet
werden konnte, waren auch insofern die tatsachlichen Voraussetzungen fur
die Annahme eines kollusives Zusammenwirkens nicht ausreichend festge-
stellt. Dass der seinerzeitige Geschaftsfuhrer der Klagerin mit dem Mietver-
tragsabschluss seine Befugnis zur rechtsgeschaftlichen Vertretung der Kla-
gerin (§ 35 Abs. 1 GmbHG) missbraucht und er auch interne
Beschrankungen missachtet hatte, anderte nichts. Die getroffenen Feststel-
lungen liel3en nicht darauf schliel3en, dass die Beklagte zu 1 als Vertrags-
partnerin der Klagerin einen Missbrauch der Vertretungsmacht durch den
seinerzeitigen Geschaftsfuhrer erkannt hatte. Eine etwaige Kenntnis des
Beklagten zu 2 war ihr auch nicht aufgrund einer entsprechenden Anwen-
dung des § 166 BGB zuzurechnen. Es fehlten tatsachliche Feststellungen,
dazu, ob die Beklagte zu 1 den Beklagten zu 2 als Verhandlungsfiuhrer oder
Verhandlungsgehilfen eingesetzt oder sich bei den Vertragsverhandlungen
oder der Vorbereitung des Vertrages seiner Hilfe bedient hatte. Auch fur
eine Vertretung ohne Vertretungsmacht oder ohne Auftrag fehlten Feststel-
lungen daruber, dass sein Tatigwerden der Beklagten zu 1 von ihr wenigs-
tens gebilligt worden ware. Allein die festgestellte Hohe der Nettomiete und
der anfanglichen vollstandigen Befreiung von jeglicher Mietzahlung vor dem
Hintergrund einer Renovierungspflicht reichte nicht dazu aus, dass sich der
Beklagten zu 1 ohne weiteres ein interessen- und treuwidriges Verhalten

des Geschaftsfuhrers der Klagerin hatte aufdrangen mussen.5

5 a.a.0, juris, Rn. 14 ff.
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1.2.
Mieterhdhungen

Zur Feststellung der nachhaltigen Einsparung von Endenergie bei einer
energetischen Modernisierung der Mietsache (§ 555b Nr. 1 BGB) hat

der Bundesgerichtshof parallel liegende Leitsatzentscheidungen gefallt.6

Danach kann der Vermieter einer Wohnung eine Mieterhdhung geman
§ 559 Abs. 1 BGB aF i.V.m. § 555b Nr. 1 BGB (energetische Modernisie-
rung) verlangen, wenn nach dem Abschluss der zu Modernisierungszwe-
cken vorgenommenen Arbeiten zum (ex ante-)Zeitpunkt der Abgabe der
Mieterhohungserklarung eine (allein) durch die erfolgte bauliche Verande-
rung hervorgerufene messbare und dauerhafte Einsparung von Endenergie
zu erwarten ist. Dies hat der Tatrichter unter Bertcksichtigung der baulichen
Gegebenheiten — gegebenenfalls mit sachverstandiger Hilfe — zu beurtei-
len, wobei auch auf anerkannte Pauschalwerte zurlickgegriffen werden

kann.”

Die beklagte Vermieterin hatte jeweils die Modernisierung der Heizanlage
angekindigt und nach Durchfihrung der Malinahmen eine Grundmietener-
héhung gegenuber den Klagern (Wohnungsmietern) erklart. Die Klager be-
gehrten die Feststellung, dass der Beklagten kein Anspruch auf Zahlung
der erhdhten Miete zustehe und Erstattung aus ihrer Sicht zu viel gezahlter

Miete.8

6 BGH, Versdumnisurteile vom 26. Marz 2025 — VIl ZR 283/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025,
852 f. = NJW 2025, 2023 ff. = WuM 2025, 422 ff. = NZM 2025, 521 ff.; vom 26. Marz 2025
— VIII ZR 281/23 — juris, Leitzsatz und vom 26. Marz 2025 — VIII ZR 282/23 — juris, Leitsatz
=ZMR 2025, 681 ff.

7 BGH, Urteil vom 26. Marz 2025 — VIl ZR 283/23 — juris, Leitsatz.

8 a.a.0, juris, Rn. 1 ff.
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Das Berufungsgericht hatte den Malstab fiir die Ermittlung einer nachhalti-
gen Einsparung von Endenergie i.S.v. § 555b Nr. 1 BGB verkannt. Dies
kann grundsatzlich nicht ausschlieRlich anhand des tatsachlichen Energie-
verbrauches im Gebaude beurteilt werden. MalRgeblich ist die Herbeiflh-
rung einer Endenergieeinsparung ,durch® die bauliche Veranderung, was
der Bundesgerichtshof im Einzelnen erlautert hat. Flr erforderliche weitere
Feststellungen erfolgte die Aufhebung der Berufungsentscheidung und Zu-

rickverweisung der Sache.®

1.3.
Kindigungen

Mehrere Entscheidungen betrafen Kindigungen.

a)

Bei Verzug des Mieters mit der Leistung einer als Mietsicherheit (§ 551
BGB) vereinbarten Bankburgschaft kann der Vermieter das Mietverhalt-
nis nicht nach § 569 Abs. 2a BGB fristlos kilindigen, weil eine Bankbirg-
schaft nicht in den Anwendungsbereich dieses Kindigungstatbestandes

fallt.10

Der Beklagte hatte im Januar 2020 eine Wohnung der Klagerin nebst Tief-
garagenstellplatz fur monatlich netto kalt 1.950,00 € zuztglich Betriebskos-
tenpauschale (250,00 €) angemietet. Nach dem Mietvertrag hatte der Be-
klagte bei Abschluss des Mietvertrages eine Kaution von 4400,00 €
,spatestens zur Ubergabe der Wohnung in Form einer unbefristeten, selbst-
schuldnerischen Bankburgschaft® zu erbringen. Dem Beklagten wurde die

9 a.a.0,, juris, Rn. 16 ff. m.w.N.

10 BGH, Urteil vom 14. Mai 2025 — VIl ZR 256/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 988 f. = NJW 2025,
2147 ff. = WuM 2025, 426 ff. = NZM 2025, 345 ff. = Grundeigentum 2025, 651 ff. = WM 2025,
1251 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

7
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Wohnung uberlassen. Er erbrachte entgegen entsprechender Ankundigung
die Bankburgschaft nicht, weshalb die Klagerin im Mai 2020 die aul3eror-
dentliche fristlose, hilfsweise ordentliche Kundigung des Mietverhaltnisses
wegen unterbliebener Leistung der Mietsicherheit erklarte. Es folgten wei-
tere Kindigungserklarungen. In dem nachfolgenden Rechtsstreit hatte das
Amtsgericht den Beklagten mit Teilurteil zur Raumung und Herausgabe der
Wohnung nebst Tiefgaragenstellplatz verurteilt und die Widerklage des Be-
klagten auf Feststellung, dass der zwischen den Parteien bestehende Miet-
vertrag auf unbestimmte Zeit fortbestehe, abgewiesen. Das Urteil war aus-
schliel3lich auf die Kiindigung wegen Nichterbringung der Bankburgschaft
gestutzt. Die Berufung des Beklagten wurde zurlickgewiesen, seine Revi-

sion hatte, soweit sie eroffnet war, Erfolg.!

In der Berufungsinstanz hatte der Einzelrichter entschieden und ohne Ver-
stol3 gegen Art. 101 Abs. 1 Satz 2 GG die Revision zugelassen.'2 Nicht
statthaft und deshalb als unzulassig zu verwerfen (§§ 542 Abs. 1; 543 Abs.
1 Nr. 1; 552 Abs. 1 ZPO) war die Revision des Beklagten, soweit sie gegen
die Abweisung der auf Feststellung des Fortbestandes des Mietverhaltnis-
ses auf unbestimmte Zeit gerichteten Widerklage gerichtet war. Das Beru-
fungsgericht hatte die Revision zulassigerweise und wirksam auf die
wegen Verzugs des Beklagten mit Erstellung der Mietkautionsbiirg-
schaft ausgesprochene fristlose Kiindigung beschrankt. Das ergab
sich aus der gebotenen Auslegung der Entscheidungsgrunde der Beru-
fungsentscheidung. Sie betraf damit nur einen eindeutig abgrenzbaren
selbstandigen Teil des Streitstoffes, nicht aber die Widerklage des Beklag-
ten, die das Berufungsgericht bereits als unzulassig angesehen hatte. Auch
die vorsorglich eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde drang insofern nicht
durch, weil ein diesbezuglicher Revisionszulassungsgrund (§ 543 Abs. 2
Satz 1 ZPO) nicht bestand.3

1 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
12 a.a.0., juris, Rn. 6 m.w.N.
13 a.a.0,, juris, Rn. 15 ff.
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Im er6ffneten Umfang war die Revision begriindet. Das Berufungsgericht
hatte zu Unrecht die Voraussetzungen einer aul3erordentlichen fristlosen
Kundigung des Mietverhaltnisses nach § 569 Abs. 2a BGB bejaht. Die zwi-
schen den Parteien vereinbarte Mietsicherheit in Form einer Bank-
burgschaft fiel nicht in den Anwendungsbereich dieser Vorschrift. Der
Bundesgerichtshof hat den diesbeziglichen Meinungsstreit nunmehr in die-
sem Sinne mit eingehender Begrindung entschieden.# Das flihrte zur Auf-
hebung der Berufungsentscheidung und Zuruckverweisung der Sache, um
uber die weiteren erklarten Kindigungen noch zu entscheiden. Hinsichtlich
der noch offenen Frage, ob die Nichtleistung der Bankbtirgschaft als wich-
tiger Grund (§ 543 Abs. 1 BGB) oder schuldhafte nicht unerhebliche Ver-
tragsverletzung des Beklagten (§ 573 Abs. 1, 2 Nr. 1 BGB) angesehen wer-
den konnte, hat der Bundesgerichtshof darauf hingewiesen, dass insofern
auch der Einwand des Beklagten zu berucksichtigen sein werde, dass es
sich bei der Vertragsregelung Uber die Mietsicherheit (§ 4 Mietvertrag) um

eine unwirksame Allgemeine Geschaftsbedingungen handle.1®

b)

Erneut musste eine Entscheidung des Landgerichtes Berlin |l korrigiert wer-
den, in welcher das Berufungsgericht eine Rdumungs- und Herausgabe-
klage aufgrund einer hilfsweisen ordentlichen Kiindigung des Mietver-
hédltnisses wegen Zahlungsverzuges mit der Begriindung abgewiesen
hatte, dass die vom beklagten Mieter vorgenommene Schonfristzahlung
(§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB) nicht nur fur die (vorrangig erklarte) aul3er-
ordentliche fristlose Klndigung gelte, sondern auch fur die hilfsweise or-
dentliche Kindigung (§ 573 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB). Der Bundes-
gerichtshof hat darauf hingewiesen, dass die Schonfristzahlung lediglich

Folgen fir die fristlose Kiindigung, nicht aber flr eine auf den zum

14 a.a.0., juris, Rn. 22 ff. m.w.N.
15 a.a.0., juris, Rn. 55 m.w.N.
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Kundigungszeitpunkt bestehenden Mietrickstand gestutzte ordentliche
Klndigung haben kann. Er hat die Berufungsentscheidung aufgehoben und
die Sache an eine andere Kammer des Berufungsgerichts zurtuckverwie-

sen.16

c)

Seine Rechtsprechung zu den Anforderungen an den Mietervortrag bei
der Geltendmachung gesundheitlicher Harte i.S.v. § 574 Abs. 1 Satz 1
BGB hat der Bundesgerichtshof bestatigt und verfeinert.1”

Danach kann — muss aber nicht stets — der erforderliche hinreichende
Sachvortrag des Mieters hierzu durch Vorlage eines (ausfuhrlichen) fach-
arztlichen Attestes untermauert werden kann.’® Im Einzelfall kann auch
eine (ausfuhrliche) Stellungnahme eines bezogen auf das geltend ge-
machte Beschwerdebild medizinisch qualifizierten Behandlers geeig-
net sein, den Sachvortrag des Mieters zu untermauern, auch wenn diese
nicht von einem Facharzt erstellt worden ist. Dabei kommt es auf die kon-
kreten Umstande, insbesondere den konkreten Inhalt des (ausfihrlichen)

Attestes an.1®

Der Beklagte zu 1 war Mieter, die Beklagte zu 2 dessen Untermieterin einer
Wohnung der Klagerin in Berlin. Die Klagerin sprach Ende April 2020 eine
Eigenbedarfskiindigung zum 31. Januar 2021 aus, welcher der Beklagte
zu 1 unter Vorlage einer ,Stellungnahme Uber Psychotherapie® seines Be-
handlers, der sich als Psychoanalytiker (Schwerpunkte ,Psychoanalyse”
und ,Psychotherapie (HPG)“) bezeichnete, widersprach. Danach fanden
seit Oktober 2020 regelmallig wochentlich einmal psychotherapeutische

16 BGH, Urteil vom 09. April 2025 — VIl ZR 145/24 — juris, Rn. 1 ff., m.w.N.; an diesem Verfahren
war unsere Kanzlei beteiligt.

17 BGH, Urteil vom 16. April 2025 — VIII ZR 270/22 — juris = MDR 2025, 850 = NJW-RR 2025,
716 ff. = NZM 2025, 470 ff.

18 a.a.0., juris, Leitsatz.
19 a.a.0,, juris, Leitsatz.
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Sitzungen mit dem Beklagten zu 1 statt, der an einer akuten Depression mit
emotionaler Instabilitat und Existenzangsten leide und deshalb zeitweise
arbeitsunfahig sei. Das Krankheitsbild werde durch einen Umzug mit hoher

Wahrscheinlichkeit verschlechtert.20

Das Berufungsgericht hatte dem Raumungsanspruch zu Unrecht stattgege-
ben, weil es den Beklagtenvortrag fur unsubstantiiert gehalten hatte. Der
Beklagte zu 1 hatte indessen seiner Darlegungs- bzw. Substantiierungslast
genugt. Dazu ist nicht in jedem Fall ein facharztliches Attest erforderlich,
wie in den Leitsatzen angegeben, und in der Entscheidung ausgeflhrt.
Dass der Behandler medizinisch nicht qualifiziert ware, hatte das Beru-
fungsgericht nicht festgestellt. Aulderdem hatte es zweitinstanzlichen Sach-
vortrag des Beklagten zu 1 zu Unrecht als verspatet zurlckgewiesen
(§§ 530; 296 Abs. 1 ZPO) und deshalb die gebotene Gesamtwirdigung un-
terlassen. Das flhrte zur Aufhebung der Berufungsentscheidung und Zu-

ruckverweisung der Sache.?!

1.4.
Nebenkosten

Im Anschluss an seine Rechtsprechung hat der Bundesgerichtshof in einem
Hinweisbeschluss (§ 522a ZPO) einen Leitsatz aufgestellt zum Adressaten
der in der Bereitstellung von Strom und Gas liegenden Realofferten
eines Versorgungsunternehmens im Fall der separaten Vermietung
einzelner Zimmer einer Wohnung, die lediglich Uber jeweils einen Zahler

fur Strom und Gas verfiigt.22

20 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
21 a.a.0,, juris, Rn. 10 ff. m.w.N.

22 BGH, Beschluss vom 11. Februar 2025 — VIII ZR 300/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 715 f.
= NJW 2025, 1823 ff. = NZM 2025, 345 ff. = ZMR 2025, 742 ff. = Grundeigentum 2025, 485 ff.
=WM 2025, 1337 ff.
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Geklagt hatte das Versorgungsunternehmen auf Zahlung von Entgelt fur die
Belieferung mit Strom und Gas im Rahmen der Grundversorgung. Die Be-
klagte war Gesellschafterin einer GbR, der mehrere Wohnungen gehorten,
in denen Zimmer jeweils einzeln mit gesonderten Mietvertragen uber unter-
schiedliche Laufzeiten vermietet wurden und in denen die Mieter jeweils das
Recht zur Nutzung der jeweiligen Gemeinschaftsraume wie Kiiche und Bad
hatten. Zahler fir Gas und Strom waren jeweils nur flr die gesamte Woh-
nung, nicht fur die einzelnen Zimmer vorhanden. Der Streit ging darum, ob
die Versorgungsvertrage (konkludent) mit der GbR oder mit den Mietern

zustande gekommen waren.23

Der Bundesgerichtshof hat darauf hingewiesen, dass der Fall anhand der
bereits ergangenen Senatsrechtsprechung gelést werden konnte. Danach
ist durch Auslegung aus Sicht eines verstandigen Dritten in der Position des
madglichen Erklarungsempfangers zu ermitteln, an welchen von mehreren
in Betracht kommenden Adressaten des schlussig erklarten Vertragsange-
botes des Versorgungsunternehmens sich die Realofferte richtet. Typi-
scherweise ist das derjenige, der die tatsachliche Verfligungsgewalt tber
den Versorgungsanschluss am Ubergabepunkt ausiibt. Dem Energiever-
sorger muss dazu die Identitat des Inhabers der tatsachlichen Verfigungs-
gewalt nicht bekannt sein. Wer einen Mietvertrag abschlieBt, hat mit Ein-
raumung der Nutzungsbefugnis typischerweise auch die tatsachliche
Sachherrschaft Giber die gemieteten Raume und die darin vorhande-
nen Versorgungsanschlusse. Das gilt auch bei gemeinschaftlichem Ab-
schluss eines Mietvertrages durch mehrere Mieter. Dann richtet sich die
Realofferte regelmaflig an samtliche Mitmieter. Anderes gilt nur, wenn ge-
genlaufige Anhaltspunkte vorhanden sind, die im Einzelfall untibersehbar in
eine andere Richtung weisen oder wenn der Abnehmer der Versorgungs-
leistung anderweitig feststeht (beispielsweise Liefervereinbarung mit einer

bestimmten Person). Solche gegenlaufigen Anhaltspunkte kdnnen auch

23 a.a.0,, juris, Rn. 1 ff.
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dann vorliegen, wenn wie hier ein den konkreten Verbrauch der einzel-
nen Mietsache erfassender Zahler nicht vorhanden ist; dann kommt als
Vertragspartner des Versorgungsunternehmens der Eigentimer der

Wohnung in Betracht, wie dies vorliegend der Fall war.24

1.5.
Anspriiche nach Beendigung des Mietverhaltnisses

Zum Vorenthalten der Mietsache (§ 546a Abs. 1 BGB) nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses hat der Bundesgerichtshof seine Rechtspre-
chung bestatigt, dass ein solches Vorenthalten dann vorliegt, wenn — ku-
mulativ — der Mieter die Mietsache nicht zuriickgibt und das
Unterlassen der Herausgabe dem W.illen des Vermieters wider-
spricht.2> An einem Rulckerlangungswillen des Vermieters fehlt es etwa,
wenn er — trotz Kindigung des Mieters — vom Fortbestehen des Mietver-

haltnisses ausgeht.26

Fir einen bereicherungsrechtlichen Nutzungsersatzanspruch des Ver-
mieters, der dann gegeben sein kann, wenn der (ehemalige) Mieter die
Sache Uber die vereinbarte Laufzeit hinaus nutzt, kommt es mal3geblich auf
die tatsachlich gezogenen Nutzungen an. Der bloRe (unmittelbare oder

mittelbare) Besitz an der Wohnung reicht hierfiir nicht aus.2”

Aulerdem hat sich der Bundesgerichtshof in dieser Entscheidung zur Be-
messung des Wertes der nach dieser MaBRgabe herauszugebenden

Nutzungen geaullert, wenn der (ehemalige) Mieter die Wohnung nach

24 a.a.0., juris, Rn. 13 ff. m.w.N.
25 BGH, Urteil vom 18. Juni 2025 — VIII ZR 291/23 — juris, Leitsatz 1 m.w.N. = WuM 2025, 494 ff.
26 g.a.0., juris, Leitsatz 2 m.w.N.
27 a.a.0., juris, Leitsatz 3 m.w.N.
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Ablauf der vereinbarten Mietzeit nicht mehr als solche — also zum
Wohnen —, sondern nur noch in der Form nutzt, dass er einige Mobelstucke

dort belasst.28

Der Klager hatte 2016 eine Wohnung des Beklagten fir monatlich
1.090,00 € netto angemietet. Das ordentliche Klndigungsrecht wurde im
Mietvertrag wechselseitig fir 60 Monate ausgeschlossen. Der Klager
sprach aber bereits 2017 eine ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses
zum 31. August 2017 aus, was in einem Vorprozess rechtskraftig als wirk-
sam erkannt wurde. Der Klager nutzte die Wohnung ab Februar 2018 nicht
mehr als solche, belield aber noch eine Einbaukliche und einige Mdébelstu-
cke darin. Fur Februar bis einschlieRlich Mai, Juli und August 2018 leistete
der Klager unter Vorbehalt Zahlungen an den Beklagten von insgesamt
9.270,00 € (Nettomiete zuzlglich Betriebskostenvorauszahlung und Gara-
genmiete). Im September 2018 kiindigte der Beklagte das Mietverhaltnis
aulerordentlich wegen Zahlungsverzuges und verlangte die Rickgabe der
Mietsache. Mitte Oktober 2018 gab der Klager die zugehdrigen Schlussel
an den Beklagten heraus. Der Klager machte gerichtlich die Ruckzahlung
der unter Vorbehalt geleisteten Zahlungen sowie der geleisteten Kaution
geltend. Der Beklagte behauptete Gegenanspriche wegen angeblicher Be-
schadigung der Mietsache und wegen der Nutzung der Wohnung durch den
Klager im Juni, September und Oktober 2018 und erklarte insoweit die Auf-
rechnung; den Uberschie}enden Betrag machte der Beklagte widerklagend
nebst einem behaupteten Nachzahlungsanspruch aus den Betriebskosten-
abrechnungen 2017 und 2018 geltend. Der Klager hatte in den Vorinstan-
zen weitgehend Erfolg. Die vom Berufungsgericht im Hinblick auf die Aus-

legung von § 546a BGB und die bereicherungsrechtliche Bestimmung des

28 a.a.0,, juris, Leitsatz 4.
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,Nutzwerts“ einer Wohnung zugelassene Revision des Beklagten, mit wel-
cher der Beklagte allein sein Klageabweisungsbegehren weiterverfolgte,
soweit er zur Zahlung eines Betrages von mehr als 2505,00 € nebst Zinsen

verurteilt wurde, blieb ohne Erfolg.2°

Die Revision war unbeschrankt zugelassen; eine Beschrankung auf ein-
zelne Rechtsfragen oder Anspruchselemente ist unzulassig (stand.
Rspr.).30 In der Sache hatte die Revision keinen Erfolg. Der Bundesge-
richtshof hat insoweit entschieden, wie den Leitsatzen zu entnehmen ist und
dies im Einzelnen begrundet. Zur Hohe der Nutzungsentschadigung hat er
ausgefihrt, dass der Mieter, der die Sache uber die vereinbarte Laufzeit
hinaus nutzt, ohne rechtlichen Grund auf Kosten des Vermieters oder
sonstigen Rechtsinhabers um den tatsachlich gezogenen Nutzwert
bereichert ist, den er herauszugeben hat (§§ 812 Abs. 1; 818 Abs. 1
BGB). Fir einen solchen Bereicherungsanspruch reicht der bloRe (unmit-
telbare oder mittelbare Besitz an der Wohnung) allerdings nicht aus, son-
dern kommt es mal3geblich auf die tatsachlich gezogenen Nutzungen an.
Der Bundesgerichtshof hat die Bemessung des Nutzungsersatzanspruches
durch das Berufungsgericht mit lediglich 120,00 € pro Monat gebilligt. Der
objektive Mietwert der Sache ist nur dann zugrunde zu legen, wenn
der (ehemalige) Mieter die Mietraume nach Ablauf der vereinbarten
Mietzeit zu dem Zweck weiter genutzt hat, den er bereits mit der ur-
spriinglichen, zwischenzeitlich beendeten Anmietung des Objekts
vertragsgemaR verfolgt hat. Hier hatte dagegen der Klager die Wohnung
nicht mehr als solche, sondern nur noch durch Belassen einiger Mobelstu-
cke und der Einbaukiche genutzt. Nur insofern war er also bereichert. Auch
ging es hier nicht um eine Fortsetzung der urspringlichen Nutzung auf le-
diglich einer Teilflache des ehemals gemieteten Objekts, sondern um eine

Nutzung anderer Art und Qualitat.3

29 a.a.0,, juris, Rn. 1 ff.
30 a.a.0,, juris, Rn. 13 ff. m.w.N.
31 a.a.0, juris, Rn. 18 ff. m.w.N.
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1.6.
Prozessuales

Prozessuale Fragen waren in den folgenden Entscheidungen von Rele-

vanz.

a)

Im Streit um die von den Beklagten beantragte Verlangerung einer Rau-
mungsfrist, nachdem sich die Beklagten in einem amtsgerichtlichen Ver-
gleich gegenluber dem Klager verpflichtet hatten, eine von ihnen bewohnte
Wohnung zu einem bestimmten Zeitpunkt zu raumen und an den Klager
herauszugeben, wobei die Beklagten zugleich ,soweit zulassig“ auf Voll-
streckungsschutzantrage verzichtet hatten, hatte der Bundesgerichtshof
auf die vom Beschwerdegericht zugelassene Rechtsbeschwerde der Be-
klagten lediglich noch liber die Kosten zu entscheiden, weil die Parteien
Erledigungserklarungen abgegeben hatten (§§ 91a Abs. 1 Satz 1 ZPO).
Die Kosten wurden gegeneinander aufgehoben, weil der Verfahrensaus-
gang offen bleiben konnte. Denn der Bundesgerichtshof hatte aufgrund der
Erledigungserklarungen die zulassungsrelevante Rechtsfrage, ob ein
rechtsgeschaftlicher Verzicht auf den Antrag auf Bewilligung oder Verlan-
gerung einer Raumungsfrist (§ 794a ZPO) zulassig ist, in dem Verfahren

nicht mehr zu entscheiden.32

b)
Die Zwangsvollstreckung aus dem angegriffenen Urteil auf Raumung und
Herausgabe einer Wohnung wurde bis zur Entscheidung Uber die einge-

legte Nichtzulassungsbeschwerde der Beklagten eingestellt, solange die

32 BGH, Beschluss vom 28. Januar 2025 — VIl ZB 39/24 — juris, Rn. 1 ff. = WuM 2025, 178 f.
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Beklagte ab Mai 2025 die Zahlung der zuletzt vertraglich vereinbarten Mo-
natsmiete zuzuglich Nebenkostenvorauszahlungen mietvertragsgerecht an

die klagenden Vermieter vornimmt.33

Die Beklagte war Mieterin der betroffenen Wohnung seit dem Jahr 1993.
Aufgrund Eigenbedarfskiindigung wurde sie in den Vorinstanzen zur Rau-
mung und Herausgabe der Wohnung verurteilt. Ein Vollstreckungsschutz-
antrag (§ 712 ZPO) wurde vom Berufungsgericht zurickgewiesen. Das Be-
rufungsgericht hatte die Eigenbedarfskindigung (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)
fur wirksam gehalten. Auch einen Harteeinwand der Beklagten (§§ 574 ff.
BGB) wegen des hohen Alters und der behaupteten und durch arztliche
Atteste untermauerte gesundheitlichen Situation der Beklagten hatte das
Berufungsgericht nicht fur durchgreifend erachtet. Die gesundheitliche Situ-
ation hat es nicht flir entscheidungserheblich gehalten, weil der Sachvortrag
der Beklagten zu ihrer fehlenden Umzugsfahigkeit widersprichlich gewe-
sen sei (einerseits habe sie behauptet, aus der Wohnung nicht ausziehen
zu konnen, andererseits sei erstinstanzlich festgestellt, sie habe ohnehin
vor, in zwei bis vier Jahren in ein Heim flr betreutes Wohnen (nicht Pflege-
heim) umzuziehen und wolle einen Umzug zweimal innerhalb weniger
Jahre vermeiden). Der Bundesgerichtshof hat die Zwangsvollstreckung
einstweilen eingestellt (§ 719 Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 544 Abs. 7 Satz 2
ZPO), weil der Beklagten durch die Vollstreckung des Raumungstitels ein
unwiederbringlicher Nachteil entstehen wirde, indem ihr dadurch ein
nicht rickgangig machbarer Verlust der Mietwohnung drohe. Den er-
forderlichen Vollstreckungsschutzantrag (§ 712 ZPO) in der Berufungs-
instanz habe sie gestellt gehabt. Der Nichtzulassungsbeschwerde fehle es
im gegenwartigen Verfahrensstadium nicht an der fir eine Einstellung der

Zwangsvollstreckung erforderlichen Erfolgsaussicht.34

33 BGH, Beschluss vom 08. April 2025 — VIIl ZR 17/25 — juris, Tenor = NJW-RR 2025, 644 f.
= Grundeigentum 2025, 441.

34 a.a.0, juris, Rn. 1 ff.
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2,
Gewerbliches Miet- und Pachtrecht, Leasingrecht

Zustandig hierfur ist der XII. Zivilsenat, fur Leasingrecht der VIII. Zivilsenat.

2.1.

Gewerbliches Mietrecht

Im gewerblichen Mietrecht konnte sich der Bundesgerichtshof zu verschie-

denen Fragestellungen aufdern.

a)

Erfolgreich war die Nichtzulassungsbeschwerde der auf Zahlung riick-
standiger Miete in Anspruch genommenen Mieterin einer Gaststatte, weil
das Berufungsgericht ihren Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 103
Abs. 1 GG) entscheidungserheblich verletzt hatte.35

Nachdem die Beklagte im Urkundenprozess durch Vorbehaltsurteil verur-
teilt worden war, hatte das Landgericht das Urteil im Nachverfahren fur vor-
behaltlos erklart. Dagegen ging die Beklagte mit der Berufung vor und
machte geltend, es sei mundlich eine Mietreduzierung vereinbart worden.
Zum Beweis bezog sie sich auf das Zeugnis ihrer Mutter. Das Berufungs-
gericht hat diese Zeugin nicht vernommen, weil sie aus gesundheitli-
chen Grinden nicht erreichbar sei. Der Beweis wurde als nicht erbracht
angesehen.36 Dies hatte vor dem Bundesgerichtshof keinen Bestand. Die
Voraussetzungen des § 356 ZPO, um von der Benutzung des Beweismittels

absehen zu kdnnen, waren nicht gegeben. Es lag schon kein Hindernis

35 BGH, Beschluss vom 15. Januar 2025 — XII ZR 5/23 — juris = Grundeigentum 2025, 344 f.
36 a.a.0,, juris, Rn. 1f.
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i.S.v. § 356 ZPO vor. Das Berufungsgericht hatte nicht samtliche ihm zur
Verfligung stehenden Moglichkeiten flr die Durchfihrung der Zeugenver-
nehmung ausgeschopft. Die Zeugin war zwar arztlich bescheinigt nicht rei-
sefahig und konnte deshalb weder vor dem Berufungsgericht noch vor dem
vom Berufungsgericht fur eine Videovernehmung ausgewahlten Amtsge-
richt erscheinen. Dem Berufungsgericht standen aber weitere Mdglichkei-
ten zur Verfugung, die keine Reisefahigkeit der Zeugin voraussetzen. Das
Berufungsgericht hatte erwagen mussen, ob die Zeugin durch ein Mitglied
des Berufungsgerichts (§ 375 Abs. 1 Nr. 2 ZPO) oder erforderlichenfalls
auch durch den vollbesetzten Senat in ihrer Wohnung (§ 219 Abs. 1 ZPO)
vernommen werden konnte. Soweit das Berufungsgericht eine mangelnde
,vVerhandlungsfahigkeit” der Zeugin angenommen hatte, fehlte eine Begrin-
dung, zumal es bei der Zeugin auf deren Vernehmungsfahigkeit ankam.
Das Beweisangebot war entscheidungserheblich, weil das Berufungsge-
richt je nach Ausgang der Beweisaufnahme zu einer anderen Beurteilung

der Frage, ob die Miete reduziert worden war, hatte kommen kénnen.37

b)

Bei vereinbarter Ubernahme der Umsatzsteuer auf Miete und Neben-
kosten durch den Mieter eines gewerblichen Mietverhaltnisses, sofern
eine solche anfallt, kann der Vermieter die zusatzliche Zahlung des Um-
satzsteuerbetrages nur dann vom Mieter verlangen, wenn er selbst tat-

sachlich umsatzsteuerpflichtig ist.38

Der Vermieter kann auf die Befreiung von der Umsatzsteuerpflicht nach
§ 4 Nr. 12 lit. a UStG nur dann verzichten, wenn der Mieter Unternehmer

ist und die Mietrdume fir unternehmerische Zwecke nutzt.3°

37 a.a.0., juris, Rn. 5 ff.

38 BGH, Urteil vom 15. Januar 2025 — XII ZR 29/24 — juris, Leitsatz 1 = NJW-RR 2025, 845 ff.
= WuM 2025, 238 ff. = NZM 2025, 293 ff. = ZMR 2025, 593 ff. = Grundeigentum 2025, 337 ff.
= WM 2025, 948 ff.= ZIP 2025, 1536 ff.

39 a.a.0,, juris, Leitsatz 2.
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Legt der zum Vorsteuerabzug berechtigte Vermieter bei der Vermietung
von Sondereigentum in einer Wohnungseigentumsanlage der Betriebs-
kostenabrechnung umlagefahige Kostenpositionen zugrunde, die in der
vom Verwalter fur die Wohnungseigentimergemeinschaft erstellten Jahres-
abrechnung nach § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG enthalten sind, muss er diese
nicht von den darin enthaltenen Umsatzsteueranteilen befreien, wenn
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (GdWE) nicht auf die
Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 13 UStG verzichtet hat.40

Die klagende Gewerberaummieterin hatte von der Beklagten (Vermieterin)
Ruckzahlung geleisteter Zahlungen auf Nebenkosten verlangt. Die Be-
klagte war Eigentimerin von Gewerberaumen im Erdgeschoss des Gebau-
des einer Wohnungs-/Teileigentumsanlage. Sie hatte die Raume an die
Klagerin zum Betrieb eines Friseursalons, eines Wellnessinstituts und zur
Nutzung als Einzelhandel mit Kosmetikartikeln und Accessoires vermietet.
Nach dem Mietvertrag hatte die Klagerin neben Miete und Nebenkosten die
auf die monatliche Grundmiete und die monatlichen Vorauszahlungen auf
die Nebenkosten ,jeweils gultige Mehrwertsteuer von 19 %"“ zu entrichten.
Die Beklagte hatte auf die Umsatzsteuerbefreiung verzichtet (§§ 4 Nr. 12
lit. a; 9 Abs. 1, 2 UStG). In ihrer Nebenkostenabrechnung an die Klagerin
legte die Beklagte Betrage zugrunde, welche die Wohnungseigentimerge-
meinschaft, die nicht zur Regelbesteuerung optiert hatte, durch ihre Haus-
verwalterin abgerechnet hatte (insgesamt 5.609,91 €). Die Umsatzsteuer
eingeschlossen war bei den der Umsatzsteuer unterliegenden Positionen
,Oberflachenwasser®, ,Strom“, ,Aufzug®, ,Heizung/Wasser“ und ,Haus-
meister/Reinigung®. Die Ubrigen Positionen (Versicherungen, Mill, Grund-
steuer) betrafen nicht umsatzsteuerpflichtige Leistungen. Die Klagerin

40 a.a.0,, juris, Leitsatz 3.
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verlangte von der Beklagten auf die Umsatzsteueranteile erbrachte Zahlun-
gen zuruck, weil die Nebenkosten, die selbst der Umsatzsteuer unterlagen,
von der Beklagten vor Abrechnung von den darin enthaltenen Umsatzsteu-

eranteilen zu befreien seien.41

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass die Beklagte die ihr von der Woh-
nungseigentimergemeinschaft fir umlagefahige Kostenpositionen in Rech-
nung gestellten Betrage einschliellich der darin enthaltenen Umsatzsteuer
als Betriebskosten auf die Klagerin umlegen konnte. Der geltend gemachte
Ruckzahlungsanspruch stand der Klagerin deshalb nicht zu. Der Mieter hat
die vereinbarte Miete zu entrichten (§ 535 Abs. 2 BGB), wobei die Mietver-
tragsparteien auch vereinbaren kdnnen, dass der Mieter die Betriebskosten
tragt (vgl. § 556 Abs. 1 Satz 1 BGB). Die Parteien eines gewerblichen Miet-
verhaltnisses konnen auferdem vereinbaren, dass der Mieter die Umsatz-
steuer auf die Miete und Nebenkosten Ubernimmt, wenn eine solche anfallt.
Dies wirkt aber nur dann, wenn der Vermieter selbst tatsachlich umsatz-
steuerpflichtig ist. Diese Voraussetzungen lagen vor. Die geltend gemach-
ten Betriebskosten waren nicht zu beanstanden. Insbesondere hatte die Be-
klagte zur Regelbesteuerung optiert (§ 9 Abs. 1 UStG), so dass die
Umsatzsteuer auf den gesamten Umsatz (gesamte Miete einschliel3lich Ne-
benkosten) entstanden war. Auch auf nicht mit Vorsteuer (beispielsweise
Grundsteuer) oder mit dem ermaRigten Steuersatz (7 %) belastete Betrage
(beispielsweise Wasser) hatte die Klagerin den vollen Umsatzsteuersatz
von 19 % zu entrichten. Die Gesamtsumme der vom Mieter gemafR® Miet-
vertrag zu tragenden Betriebskosten bestimmt sich nach einer Addition
samtlicher im Abrechnungszeitraum angefallenen umlagefahigen Kosten,
jedoch nur soweit die Kosten dem Vermieter tatsachlich entstanden sind.
Kosten, auf die der Vermieter selbst Umsatzsteuer entrichtet hat, sind je-
weils vollstandig von darin enthaltenen Umsatzsteueranteilen zu befreien,

weil sich der Vermieter diese Vorsteuer erstatten lassen kann (§ 15 Abs. 1

41 a.a.0. juris, Rn. 1 ff.
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Satz 1 Nr. 1 UStG). Eine Besonderheit gilt bei Vermietung von Sonderei-
gentum in einer Wohnungseigentumsanlage, wenn der Vermieter der Be-
triebskostenabrechnung umlagefahige Kostenpositionen zugrunde liegt, die
in der vom Verwalter erstellten Jahresabrechnung (§ 28 Abs. 2 Satz 2 WEG)
enthalten sind. Vorliegend hatte die Wohnungseigentimergemeinschaft
nicht zur Regelbesteuerung (§ 9 Abs. 1 UStG) optiert, weshalb in der Jah-
resabrechnung zu Recht flr die umsatzsteuerbelasteten Positionen die Um-
satzsteuer nicht gesondert ausgewiesen wurde. Infolgedessen (mangels
nach § 14 UStG ausgestellter Rechnung) konnte die Beklagte somit die
Vorsteuer nicht gegenuber dem Finanzamt geltend machen und die ent-
sprechenden Betrage aus der Abrechnung somit von der Klagerin verlan-
gen. Der Bundesgerichtshof hat ausgeflhrt, dass die Rechtsprechung des
Bundesfinanzhofes zur umsatzsteuerrechtlichen Behandlung einer Bruch-
teilsgemeinschaft nicht auf die GdAWE Ubertragen werden kann. Denn die
(teil-)rechtsfahige GAWE nahm — anders als die Bruchteilsgemeinschaft —
selbst am Rechtsverkehr teil und konnte somit Unternehmer i.S.v. § 2
Abs. 1 Satz 1 UStG sein. Auch europarechtliche Rechtsprechung oder an-
dere Rechtsgrinde andern an diesem Ergebnis nichts. Insbesondere
musste der Vermieter auch nicht die Wohnungseigentimergemeinschaft
veranlassen, ihrerseits fur die den Vermieter als Eigentumer betreffenden
Umsatze auf die Steuerbefreiung (§ 4 Nr. 13 UStG) zu verzichten.42

c)

Ausgehend vom Streit Uber die Verjahrung von Schadensersatzanspru-
chen aus einem gewerblichen Mietverhaltnis hat der Bundesgerichtshof im
Anschluss an seine Rechtsprechung ausgesprochen, dass der Riickerhalt
der Mietsache i.S.v. § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB eine Anderung der Besitz-
verhaltnisse zugunsten des Vermieters voraussetzt, weil dieser erst durch
die unmittelbare Sachherrschaft in die Lage versetzt wird, sich ungestort ein

umfassendes Bild von etwaigen Veranderungen oder Verschlechterungen

42 a.a.0., juris, Rn. 10 ff.
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der Sache zu machen.43 Flr den Verjahrungsbeginn ist der Riickerhalt
der Mietsache auch dann maRgeblich, wenn der Mietvertrag noch
nicht beendet ist; das hat zur Folge, dass ein Anspruch i.S.v. § 548 Abs.
1 Satz 1 BGB bereits vor Beendigung des Mietverhaltnisses verjahren
kann.44 AulRerdem hat sich der Bundesgerichtshof zum Ruckerhalt der

Mietsache bei Einwurf der Schlissel geauliert.4>

Der Klager hatte der Beklagten im Juni 2009 eine Halle nebst Lagerburo
und aulden liegenden Stellplatzen vermietet. Mit Nachtrag vom Marz 2012
mietete die Beklagte fur die Zeit am 05. Juni 2012 weitere Gewerbeflachen
an und vereinbarten die Vertragsparteien, dass sich das Mietverhaltnis fur
die gesamten Flachen nach Ablauf des ersten Jahres ab Ubergabe der wei-
teren Teilflachen jeweils um ein Jahr verlangert, falls nicht eine der Parteien
spatestens drei Monate vor Ablauf der Mietzeit kiindigt. Die Beklagte er-
klarte mit Schreiben vom 10. Marz 2020 die Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses ,zum nachstmoglichen Zeitpunkt 17.06.2020“ Der Klager wies darauf
hin, das Mietverhaltnis ende aufgrund der Kindigung deutlich spater. Die
Beklagte nutzte das Mietobjekt weiter, bis sie am 31. Dezember 2020 die
Schlissel in den Hausbriefkasten des Klagers einwarf. Darauf erklarte der
Klager schriftlich, die Riuckgabe der Schlussel sei ausdrucklich gegen sei-
nen Willen erfolgt und er sei nicht empfangsbereit. Im Juni 2021 verlangte
der Klager schriftlich unter Fristsetzung die Beseitigung von einzeln be-
nannten Mangeln und Schaden an der Mietsache und drohte Selbstvor-
nahme an. Nach Fristablauf verlangte er Zahlung von Schadensersatz und
ruckstandiger Mieten, weswegen er am 26. August 2021 einen Mahnbe-
scheid beantragte, welcher der Beklagten am 30. August 2021 zugestellt
wurde. Der Klager vertrat die Ansicht, das Mietverhaltnis habe erst zum

04. Juni 2021 ordentlich gekundigt werden konnen. Die Beklagte sei

43 BGH, Urteil vom 29. Januar 2025 — XII ZR 96/23 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 650 f. = NJW-
RR 2025, 524 ff. = WuM 2025, 217 ff. = NZM 2025, 349 ff. = ZMR 2025, 591 ff. = Grundeigentum
2025, 385 f. = WM 2025, 952 ff.= ZIP 2025, 1621 ff.

44 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
45 a.a.0., juris, Leitsatz 3.
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mangels ordnungsgemaler Rickgabe des Mietobjekts zur Erstattung von
Instandsetzungskosten verpflichtet und habe daher nach Verrechnung ei-
nes Kautionsguthabens noch verbleibende Instandsetzungskosten von
32.075,52 € zu zahlen. Die Beklagte redete gegen die Schadensersatzan-
spruche Verjahrung ein und bestritt die Anspriche nach Grund und Hoéhe.
Die Beklagte wurde zur Zahlung der ruckstandigen Mieten verurteilt. Die

Schadensersatzanspriiche scheiterten an der Verjahrung.46

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass der Klager die Mietsache tat-
sachlich zurtickerhalten hatte, was fur den Verjahrungsbeginn nach § 548
Abs. 1 Satz 2 BGB ausreicht. Sowohl der erforderliche Ruckerhalt der
Mietsache (unmittelbare Sachherrschaft) beim Vermieter als auch die
vollstandige und unzweideutige Besitzaufgabe des Mieters waren ge-
geben. Auf eine Riickgabe der Mietsache i.S.v. § 546 Abs. 1 BGB oder die
Beendigung des Mietverhaltnisses kommt es dabei nicht an. Auf die — wei-
terhin offengelassene — Frage, unter welchen Voraussetzungen die Verjah-
rungsfrist (§ 548 Abs. 1 BGB) beginnt, wenn der Mieter dem Vermieter an-
bietet, die Mietsache zurlckzuerhalten, dieser sie jedoch nicht
zurtcknimmt, kam es vorliegend nicht an, da der Klager die Sache tatsach-
lich zurickgehalten hatte. Daher wurde die Verjahrungsfrist durch Einwurf
der Schlussel in den Hausbriefkasten des Klagers in Gang gesetzt. Der fur
die Erlangung des unmittelbaren Besitzes erforderliche Besitzbegrin-
dungswille ist auch bei einer aufgedrangten Sachherrschaft grundsatzlich
anzunehmen, wenn der Vermieter, wie hier, im alleinigen Besitz der SchlUs-
sel ist und diese nicht etwa an den Mieter zurlickgibt. Auch ist der fehlende
Ricknahmewille nicht ohne weiteres dem fehlenden Besitzwillen gleichzu-
setzen, zumal es dem Interesse des Vermieters im Regelfall nicht ent-
spricht, dass an der Mietsache kein unmittelbarer Besitz mehr und damit

ein besitzloser Zustand besteht. Auch dass der Vermieter nicht verpflichtet

46 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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ist, die Mietsache jederzeit (,auf Zuruf‘) zurickzunehmen, anderte nichts,
weil in den diesbezlglichen Fallgestaltungen anders als hier eine Anderung
der Besitzverhaltnisse zugunsten des Vermieters und mit dessen Kenntnis

nicht zustande gekommen war.4”

d)

Mangels Revisionszulassungsgrundes unbegrindet war eine Nichtzulas-
sungsbeschwerde im Rechtsstreit um die Erhdhung im Ursprungsmietver-
trag vereinbarter Nebenkostenvorauszahlungen. Der Bundesgerichtshof
hat im Anschluss an seine Rechtsprechung klargestellt, dass die Anderung
der im Ursprungsmietvertrag vereinbarten Nebenkostenvorauszah-
lungen unabhangig von ihrer relativen oder absoluten Hohe eine wesentli-
che und — jedenfalls soweit sie fir mehr als ein Jahr erfolgt und nicht
jederzeit vom Vermieter widerrufen werden kann — dem Formzwang
des § 550 Satz 1 BGB unterfallende Vertragsanderung darstellt.#8 Denn
Nebenkostenvorauszahlungen sind Bestandteil der Miete (§ 543 Abs. 2
Nr. 3 BGB), so dass sie die in § 550 BGB geschutzten Interessen des po-

tentiellen Grundstiickserwerbers betreffen.49

Wenn der frithere Vermieter an einer schriftformschidlichen Ande-
rungsvereinbarung mitgewirkt hat, kann sich der Erwerber des Grund-
stlickes, der gemaR § 566 BGB kraft Gesetzes in die Vermieterstellung
eingeriickt ist, gegentiber dem Mieter grundsatzlich auch dann auf den
dadurch herbeigefuhrten Formmangel des Mietvertrages berufen,
wenn dies dem fritheren Vermieter selbst nach Treu und Glauben ver-
wehrt gewesen ware.50 Zwar handelt eine Mietvertragspartei grundsatzlich
nach § 242 BGB rechtsmissbrauchlich, wenn sie eine nachtraglich ge-

troffene Abrede, die lediglich ihr vorteilhaft ist, allein deshalb, weil sie nicht

47 a.a.0., juris, Rn. 12 ff. m.w.N.

48 BGH, Beschluss vom 14. Mai 2025 — XIl ZR 88/23 — juris, Leitsatz 1 = NZM 2025, 598 ff. =
Grundeigentum 2025, 654 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

49 a.a.0,, juris, Rn. 3 f. m.w.N.
50 a.a.0,, juris, Leitsatz 2.
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die schriftliche Form wahrt, zum Anlass nimmt, sich von einem ihr inzwi-
schen lastig gewordenen langfristigen Mietvertrag zu I6sen, obgleich die
Formvorschrift des § 550 BGB, aus der sie dieses Recht ableitet, jedenfalls
nach ihrem ursprunglichen Zweck nicht ihren, sondern den Schutz eines
Dritten (eines potentiellen Grundstlickserwerbers) im Auge hat. Allerdings
kann sich der kraft Gesetzes (§ 566 Abs. 1 BGB) in die Vermieterstellung
eingeruickte Erwerber des Grundstlicks grundsatzlich auch dann auf den
Formmangel des Mietvertrages berufen, wenn dies dem friheren Vermieter

selbst nach Treu und Glauben verwehrt gewesen ware.51

2.2.
Sonstiges Mietrecht

Eine Entscheidung betraf den Nutzungsvertrag iiber ein Grundstiick

zum Betrieb einer Windenergieanlage.52

In diesem Zusammenhang wurde ausgesprochen, dass dann, wenn die
Parteien eines Mietvertrages den Beginn einer vereinbarten festen Ver-
tragslaufzeit an den Eintritt eines bestimmten Ereignisses kniipfen, die
Beurteilung, ob in der Schwebezeit ein befristetes Mietverhaltnis vor-
liegt, malRgeblich davon abhangt, welche rechtliche Bedeutung nach den
Vorstellungen der Vertragsparteien dieser Vertragsgestaltung zukommen
soll.53 Ist aus der malgeblichen Sicht der Vertragsparteien bei Vertrags-
schluss nicht nur ungewiss, wann das Ereignis eintreten wird, an das der
Beginn der Laufzeitvereinbarung geknupft ist, sondern auch, ob dieses Er-
eignis Uberhaupt jemals eintreten wird, liegt eine aufschiebende Bedin-
gung i.S.v. § 158 Abs. 1 BGB vor. Die Vertragsbindung besteht dann

51 a.a.0,, juris, Rn. 5 ff. m.w.N.

52 BGH, Urteil vom 12.Marz 2025 — XII ZR 76/24 — juris = MDR 2025, 581 ff. = NZM 2025, 427 ff.
=ZMR 2025, 587 ff. = ZIP 2025, 1471 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

53 a.a.0, juris, Leitsatz 1.

26


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=223513692394fcc4c81a8518c62ab8e0&nr=141218&anz=1&pos=0&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

bereits ab dem Zeitpunkt des Vertragsschlusses, die fest vereinbarte Miet-
zeit beginnt indes erst mit dem Eintritt der aufschiebenden Bedingung ge-
maf § 158 Abs. 1 BGB. In diesem Fall ist die Mietzeit bis zum Eintritt der
Bedingung unbestimmt und der Mietvertrag kann grundsatzlich durch

eine ordentliche Kiindigung beendet werden .4

In derselben Entscheidung hat sich der Bundesgerichtshof zur Angemes-
senheit eines Kiindigungsausschlusses in einem Nutzungsvertrag

uber den Betrieb einer Windenergieanlage geauf3ert.5®

Zugrunde lag der Streit um die Abgabe von Erklarungen zur Bewilligung
und Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit, einer Vor-
merkung und einer Baulast im Zusammenhang mit der Errichtung und dem
Betrieb einer Windenergieanlage. Die Rechtsvorgangerin des Beklagten als
Eigentimer einer landwirtschaftlich genutzten Flache hatte am 23. Mai
2017 mit der Klagerin einen Nutzungsvertrag uber das Grundstiuck abge-
schlossen, auf dem die Klagerin Windenergieanlagen betreiben wollte. In
dem von der Klagerin formularmafig verwendeten Vertrag hatte sich die
Rechtsvorgangerin des Beklagten dazu verpflichtet, der Klagerin auf dem
Grundstuck unter anderem die Verlegung von Kabeln, das Anlegen von Zu-
wegungen und das Uberstreifen von Rotoren von Windenergieanlagen auf
anderen Grundstlicken zu gestatten sowie Baulasten fir auf Nachbargrund-
stiicken positionierte Windenergieanlagen zu bewilligen. AuRerdem sollte
die Vertragsdurchfuhrung durch eine Dienstbarkeit zugunsten der Klagerin
gesichert werden. Die Klagerin sollte im Gegenzug eine Nutzungsentscha-
digung zahlen, was davon abhangen sollte, dass die entsprechende Dienst-
barkeit nebst Vormerkung in das Grundbuch eingetragen war und mit dem
Bau der Windenergieanlage begonnen wurde. Zur Vertragslaufzeit, der
Kundigung und einem Rucktrittsrecht sah der Vertrag ausdrickliche Rege-

lungen vor. Der Beklagte erklarte mit Schreiben vom 10. Februar 2022 die

54 a.a.0,, juris, Leitsatz 2.
95 a.a.0., juris, Leitsatz 3.
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Kiundigung des Nutzungsvertrages und aller etwaigen dazu geschlossenen
Nachtrage mit Wirkung zum 30. Mai 2022, hilfsweise zum nachstmaoglichen
Zeitpunkt. Die Klagerin machte gerichtlich die Verurteilung des Beklagten
geltend, bei einem Notar seiner Wahl zugunsten der Klagerin im einzelnen
aufgefuihrte Erklarungen zu einer Dienstbarkeitsbewilligung und einer ent-
sprechenden Vormerkung abzugeben, den Notar mit der Eintragung im
Grundbuch zu beauftragen sowie die Verurteilung des Beklagten, gegen-
uber der zustandigen Behorde im einzelnen aufgefuhrte Erklarungen zur
Eintragung einer Baulast abzugeben. Die Klage hatte durchgehend Er-

folg.%6

Der Nutzungsvertrag war als Mietvertrag zu qualifizieren. Die vom Be-
klagten ausgesprochene ordentliche Kindigung war nicht bereits deshalb
unwirksam, weil die Parteien in dem Nutzungsvertrag eine feste Vertrags-
laufzeit (20 Jahre) vereinbart hatten, weil zum Kiindigungszeitpunkt noch
kein befristetes Mietverhaltnis i.S.v. § 542 Abs. 2 BGB vorlag. Diesbe-
zuglich hat der Bundesgerichtshof wie im Leitsatz wiedergegeben entschie-
den. Die Vertragsparteien hatten die Laufzeit von 20 Jahren an den Eintritt
einer Bedingung (§ 158 Abs. 1 BGB) geknlpft. Bis zum Bedingungseintritt
lag ein unbefristetes Mietverhaltnis vor. In dem geschlossenen Vertrag war
allerdings nach der zutreffenden Wurdigung des Berufungsgerichts das
Recht zur ordentlichen Kindigung des Nutzungsvertrages flur die Zeit bis
zum Beginn der festen Vertragslaufzeit ausgeschlossen; dies hat der Bun-
desgerichtshof im Einzelnen ausgefuhrt.5” Die Klage war auch nicht des-
halb unbegrindet, weil die Fassung der Eintragungstexte fur die Dienstbar-
keit und die Vormerkung zu weit gegangen ware. Damit hatte sich das
Berufungsgericht revisionsrechtlich einwandfrei befasst. Die Eintragungs-
texte fur die Dienstbarkeit und Vormerkung entsprachen exakt der vertrag-

lichen Verpflichtung des Beklagten.58

56 a.a.0,, juris, Rn. 1 ff.
57 a.a.0., juris, Rn. 16 ff. m.w.N.
58 a.a.0., juris, Rn. 41 f.
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2.3.
Pachtrecht

In einem Landpachtfall war die Nichtzulassungsbeschwerde des Klagers
unbegrindet, weil die Rechtssache weder entscheidungserhebliche Fragen
von grundsatzlicher Bedeutung aufwarf noch eine Entscheidung zur
Rechtsfortbildung oder Einheitlichkeitssicherung (§ 543 Abs. 2 ZPO) erfor-
derlich war, obwohl das Berufungsgericht auf der Grundlage der von ihm
vertretenen Rechtsauffassung zu den Anforderungen an die Wahrung
der Schriftform des gegenstandlichen Pachtvertrages die Revision hatte
zulassen mussen. Das Berufungsgericht hatte angenommen, die Schrift-
form des Pachtvertrages ware nur gewahrt, wenn die darin genannte An-
lage (Flursticksnachweise/Liegenschaftskatasterauszug) dem Vertrag bei
Unterzeichnung beigeflgt gewesen ware; die Unaufklarbarkeit dieser Frage
gehe zulasten des Klagers, der nach vorzeitiger ordentlicher Kindigung des
Pachtvertrages die Herausgabe der gepachteten Grundstlicke verlange.
Die Frage der Beweislastverteilung hinsichtlich der Wahrung der
Schriftform eines Miet- oder Pachtvertrages ist zwar umstritten und die
Berufungsentscheidung wich von der Rechtsprechung anderer Oberlan-
desgerichte (OLG Rostock, Kammergericht) ab. Erfolglos blieb die Nichtzu-
lassungsbeschwerde aber, weil diese Frage nicht entscheidungserheblich
und im Ergebnis richtig entschieden worden war. Nach der sogenannten
»Lockerungsrechtsprechung“ bedarf es nicht zwingend einer korperli-
chen Verbindung verschiedener Schriftstiicke bzw. der Anlagen mit
dem Vertrag zur Wahrung der Urkundeneinheit, sondern genugt die blo3e
gedankliche Verbindung, die allerdings in einer zweifelsfreien Bezugnahme
zum Ausdruck kommen muss. Dem genugte die Bezugnahme im Pachtver-
trag auf die Anlage, so dass es daruber hinaus zur Wahrung der Schriftform
nicht noch erforderlich war, dass die Anlage dem Pachtvertrag bei Unter-
zeichnung beigefugt war. Auch der Rechtsfehler, dass das Berufungsge-
richt die Vermutungswirkung (Vermutung der Vollstandigkeit und Richtig-
keit) fehlerhaft angewandt hatte, anderte nichts, weil es fur die Wahrung der
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Schriftform des Pachtvertrages nicht darauf ankam, ob die Anlage dem Ver-
trag bei Vertragsschluss beigefligt war, so dass sich die fehlerhafte Anwen-
dung der Vermutung im Ergebnis nicht auswirkte und der Rechtsfehler nicht

entscheidungserheblich war.59

24,
Leasingrecht

Das Leasingrecht fallt in die Zustandigkeit des VIII. Zivilsenats. Es sind aber
Entscheidungen verschiedener Senat auch mit leasingrechtlichen Bezligen

ergangen, Uber die wir hier berichten.

a)

Zur Begrindung der Geltendmachung deliktischer Anspriiche durch
den Leasingnehmer wegen der Beschadigung des von ihm geleasten
Fahrzeugs, kdnnen sowohl eigene Anspriuche des Leasingnehmers we-
gen Verletzung seines Besitzrechtes als auch in gewillkiirter Prozess-
standschaft geltend gemachte Anspriiche des Leasinggebers in Be-
tracht kommen. Dabei handelt es sich um unterschiedliche
Streitgegenstande. Der Leasingnehmer muss zur Vermeidung einer un-
zulassigen alternativen Klagehaufung eindeutig zum Ausdruck bringen,

wessen Anspriche er geltend macht.60

Der Streit ging um restlichen Schadensersatz aus einem Verkehrsunfall, bei
dem ein von der Klagerin geleastes Fahrzeug beschadigt worden war. Der
Beklagte haftete dem Grunde nach alleine. Nach den Leasingbedingungen
war die Leasingnehmerin ermachtigt und verpflichtet, samtliche

59 BGH, Beschluss vom 09. Mai 2025 — LwZR 6/24 — juris,, Rn. 1 ff. m.w.N.

60 BGH, Urteil vom 21. Januar 2025 — VI ZR 141/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 610 f. = NJW-
RR 2025, 632 f. = WM 2025, 1244 ff. = ZIP 2025 1224 ff. = VersR 2025, 758 f. = RuS 2025,
370 ff.
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fahrzeugbezogenen Anspriche aus dem Schadensfall im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung geltend zu machen. Eine Wertminderung sollte
sie durch Uberweisung eines entsprechenden Betrages an die Leasingge-
berin ausgleichen. Die Klagerin verfugte Uber eine eigene, auf Gewinner-
zielung ausgerichtete Werkstatt, in der sie die Reparatur der Unfallschaden
durchfuihrte. Dem Beklagten stellte sie daflir 13.418,09 € netto einschliel}-
lich Gewinnanteil in Rechnung. Der Beklagte entrichtete darauf nur einen
Teilbetrag, weil er einen von ihm behaupteten Unternehmergewinnanteil
(2.805,05 €) in Abzug brachte, den die Klagerin nicht ersetzt verlangen

kdnne.61

Der Bundesgerichtshof hat die Klageabweisung durch das Berufungsge-
richt aufgehoben und die Sache zurickverwiesen. Das Berufungsgericht
hatte der Klagerin als Leasingnehmerin einen Anspruch aus eigenem Recht
aberkannt. Dieser war aber nicht Gegenstand der Klage. Klagegegenstand
war vielmehr ein Anspruch aus fremdem Recht der Leasinggeberin. Das
Berufungsgericht hatte sich nicht ausdricklich damit befasst, ob die Klage-
rin aus eigenem oder fremden Recht vorging und ob dies in der Klage wie
erforderlich hinreichend bestimmt war. Es hatte aber ausweislich seiner
Ausfuhrungen Anspruche der Klagerin aus eigenem Recht gepruft. Demge-
genuber hatte die Klagerin schriftsatzlich erklart, sie mache nach den Lea-
singbedingungen zwar in eigenem Namen und auf eigene Rechnung, aber
ausschliefBlich die fahrzeugbezogenen Ansprliche der Leasingsgeberin gel-
tend, so dass Anspriche der Klagerin als Leasingnehmerin aus eigenem
Recht nicht Streitgegenstand waren. Da die Klage aufgrund der Ausfuhrun-
gen der Klagerin hinreichend bestimmt und auch im Ubrigen zuléssig war,
hatte Uber die streitgegenstandlichen Anspruche entschieden werden mus-
sen. Die Klagerin war befugt, einen etwaigen Anspruch der Leasinggeberin
auf Reparaturkostenersatz in gewillkirter Prozessstandschaft geltend zu

machen und hatte sich bereits in erster Instanz auf die Ermachtigung hierzu

61 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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berufen. Dem Beklagten entstanden dadurch auch keine Nachteile, weil die
im Wege der Prozessstandschaft verfolgten Anspriche nicht weiter reich-
ten, als wenn sie die Leasinggeberin selbst geltend gemacht hatte. In der
Erklarung der Leasinggeberin gegenuber der Klagerin, sie beanspruche
nicht die Entschadigungsleistungen mit Ausnahme einer Wertminderung,
sofern die Instandsetzung des Leasingfahrzeuges durch Vorlage einer Ko-
pie der Reparaturkostenrechnung nachgewiesen werde, lag keine ,ver-
schleierte Vollabtretung®; eine fur eine Abtretung erforderliche Vereinba-
rung (§ 398 Satz 1 BGB) lag nicht vor. Es war noch aufzuklaren, ob die
Klagerin die in ihrer eigenen Werkstatt und mit Rechnungsstellung an sich
selbst vorgenommene Fahrzeugreparatur in Erflllung einer eigenen Ver-
pflichtung gegentber der Leasinggeberin zur Beseitigung des Schadens
am Fahrzeug unternommen hatte, wodurch der urspringlich durch Bescha-
digung des Fahrzeugs eingetretene Schaden der Leasinggeberin wegge-
fallen sein kénnte. Auch fehlten Feststellungen fir eine vertragliche oder
sonstige Haftung der Klagerin gegenuber der Leasinggeberin. Zugleich liel3
sich der Verpflichtung der Klagerin, die fahrzeugbezogenen Anspruche aus
dem Unfall im eigenen Namen und auf eigene Rechnung geltend zu ma-
chen, nicht die Pflicht entnehmen, tber die Geltendmachung der Ansprliche
hinaus den durch einen Dritten verursachten Schaden am Fahrzeug auf ei-

gene Kosten zu beseitigen. Dazu waren nahere Feststellungen zu treffen.62

b)

Nach einer Entscheidung des Kartellsenats des Bundesgerichtshofes findet
der Erfahrungssatz, dass die im Rahmen eines Kartells erzielten Preise
im Schnitt liber denjenigen liegen, die sich ohne die wettbewerbsbe-
schrankende Absprache gebildet hatten, beim Lkw-Kartell zugunsten

62 a.a.0,, juris, Rn. 5 ff. m.w.N.
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eines Leasingnehmers Anwendung, der einen Kraftfahrzeug-Leasingver-
trag mit Kilometerabrechnung unter Vereinbarung eines Ausgleichs flr ge-
fahrene Mehrkilometer und eines leasingtypischen Minderwertausgleichs

mit Amortisationsfunktion geschlossen hat.63

Die Klagerin, ein Speditionsunternehmen, hatte die beklagte Mercedes-
Benz Group AG, einen der fihrenden Hersteller von Lastkraftwagen im eu-
ropaischen Wirtschaftsraum, auf Ersatz kartellbedingten Schadens im Zu-
sammenhang mit dem Leasing von 47 Lastkraftwagen in Anspruch genom-
men. Die Beklagte hatte zusammen mit anderen Herstellern durch
Absprachen unter anderem uUber Preise und Bruttolistenpreiserhohungen
gegen Art. 101 AEUV und Art. 53 EWR-Abkommen verstol3en. Hinsichtlich
von ihr geschlossener Kilometerleasingvertrage machte die Klagerin Scha-
densersatz wegen kartellbedingter Preiserhohungen geltend. Der Bundes-
gerichtshof hat die das landgerichtliche Urteil aufhebende und die Sache an
das Landgericht zurickverweisende Berufungsentscheidung aufgehoben,
weil diese widerspriuchlich war und weitere Feststellungen erforderlich wa-
ren. Nach den getroffenen Feststellungen streitet flir die Klagerin der Erfah-
rungssatz, dass die von ihr mit dem jeweiligen Verkaufer der Lastkraftwa-
gen ausgehandelten und sodann von der jeweiligen Leasinggesellschaft
gezahlten Kaufpreise im Schnitt Uber denjenigen lagen, die sich ohne die
wettbewerbsbeschrankenden Verhaltensweisen ergeben hatten. Da einige
der Leasingvertrage auf Vollamortisation gerichtet waren, konnte der Erfah-
rungssatz insofern zugunsten der Klagerin herangezogen werden. Auch
dann, wenn der Leasingnehmer nach Vertragsablauf nicht zur Ubernahme
des Leasingfahrzeuges oder bei dessen Rickgabe zum Ausgleich eines
bestimmten Restwerts verpflichtet ist, wird darauf abgezielt, dass der Lea-
singgeber bei planmafligem Vertragsablauf die volle Amortisation des zum
Erwerb des Leasinggegenstandes eingesetzten Kapitals einschlieRlich des

kalkulierten Gewinns erlangt. Der Anwendung des Erfahrungssatzes

63 BGH, Urteil vom 08. April 2025 — KZR 71/23 — juris, Leitsatz = NJW 2025, 2545 ff. = WM 2025,
1387 ff. = ZIP 2025, 1565 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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zugunsten der Klagerin stand nicht entgegen, dass hier die Amortisation
des Anschaffungs- und Finanzierungsaufwandes nicht vollstandig durch die
vom Leasingnehmer zu entrichtenden Leasingentgelte erfolgte, sondern
teilweise beim Leasinggeber verblieb, der den Leasinggegenstand bei Ver-
tragsende zuricknehmen und die Realisierung des kalkulierten Restwertes
in vertragsgemaliem Zustand auf eigenes Risiko herbeifihren musste.
Auch stand das Fehlen von Angaben zur Héhe der Leasingraten der Schat-
zung eines auf den Erwerbspreis bezogenen Mindestschadens nicht entge-

gen.64

c)

In einem insolvenzrechtlichen Fall stellte sich die Frage der Behandlung
der Verwertung des Leasinggegenstandes durch den Leasinggeber. Der
IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat dazu entschieden, dass die Ver-
wertung des in seinem Eigentum stehenden Leasinggegenstandes
durch den Leasinggeber nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens
tiber das Vermogen des Leasingnehmers nicht zur Anwendung der
Grundsatze uber die rechtliche Behandlung von Doppelsicherheiten
flihrt.55

Geklagt hatte der Insolvenzverwalter. Die Schuldnerin hatte den Handel mit
Kraftfahrzeugen als Geschéaftsgegenstand. Die Beklagte war Gesellschaf-
terin der Schuldnerin mit einem Anteil von 40 %. Die Schuldnerin war Lea-
singnehmerin und hatte von der Leasinggeberin ein Fahrzeug Mercedes
SL 63 AMG geleast. Zur Absicherung aller bestehenden und kinftigen An-
spruche aus dem Leasingvertrag hatte die Beklagte eine selbstschuldneri-
sche Burgschaft Gbernommen. Die Schuldnerin hatte die anfallenden Lea-
singraten bis zur Eréffnung des Insolvenzverfahrens beglichen. Nach

Eréffnung des Insolvenzverfahrens hatte der Klager das Fahrzeug an die

64 a.a.0., juris, Rn. 18 ff. m.w.N.

65 BGH, Urteil vom 10. April 2025 — IX ZR 203/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 953 f. = WM 2025,
982 ff. = ZIP 2025, 1352 ff. = BB 2025, 1681 ff.
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Leasinggeberin Ubergeben. Im Insolvenzverfahren hatte die Leasinggebe-
rin zunachst eine Forderung aus dem Leasingvertrag zur Tabelle angemel-
det (88.912,61 €); diese wurde fur den Ausfall festgestellt. Den schliefRlich
erzielten Netto-Verwertungserldos des Fahrzeugs (53.634,65 €) hatte die
Leasinggeberin sodann von der angemeldeten Forderung in Abzug ge-
bracht. Der Klager machte gegenuber der Beklagten in den Vorinstanzen
erfolgreich Zahlung in Hohe des Verwertungserloses (53.634,65 €) nebst
Zinsen geltend, weil die Beklagte insoweit von ihrer Burgschaftsschuld be-

freit worden sei.t6

Nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofs bestand der vom Klager
geltend gemachte Erstattungsanspruch entsprechend § 143 Abs. 3 Satz
1 InsO nicht. Im Gesetz ist die Frage der Verwertung doppelter Sicher-
heiten (wie hier) im Insolvenzverfahren nicht geregelt. Es unterliegt der
freien Entscheidung des Glaubigers, die Gesellschafts- oder die Gesell-
schaftersicherheit in Anspruch zu nehmen. Im Falle der Inanspruchnahme
der Gesellschaftssicherheit kommt es zu einer entsprechenden Anwendung
der Anfechtungsvorschrift (§ 143 Abs. 3 InsO). Allerdings fehlte es hier an
einer Glaubigerbenachteiligung (§ 129 Abs. 1 InsO), die auch fir den
Erstattungsanspruch entsprechend § 143 Abs. 3 InsO erforderlich ist. Dabei
genugt eine mittelbare Glaubigerbenachteiligung und ist die glaubigerbe-
nachteiligende Wirkung der betreffenden Rechtshandlung riickgangig zu
machen. Es sind nicht notwendigerweise mehrere von einer Rechtshand-
lung verursachte Wirkungen insgesamt anfechtbar. Die Befreiung des Ge-
sellschafters von der uUbernommenen Sicherheit benachteiligt die Gesell-
schaftsglaubiger, wenn das durch den Gesellschafter besicherte Darlehen
entgegen der Vorstellung des Gesetzes aus Mitteln der Gesellschaft getilgt
wird. Tilgt eine Gesellschaft ein von ihr selbst und ihrem Gesellschafter be-
sichertes Darlehen gegenltber dem Darlehensgeber, liegt die Glaubigerbe-

nachteiligung bei Anfechtung der Befreiung des Gesellschafters von seiner

66 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Sicherung im Abfluss der Mittel aus dem Gesellschaftsvermogen. Hier
fehlte es an einer Glaubigerbenachteiligung (§ 129 Abs. 1 InsO), weil die
Verwertung des Fahrzeuges durch die Leasinggeberin nicht zu einem Ab-
fluss von Mitteln aus dem Vermdgen der Schuldnerin gefuhrt hatte. Die Lea-
singgeberin war nicht blo Inhaberin eines Sicherungsrechts an dem Fahr-
zeug, sondern dessen Eigentimerin. Der Schuldnerin stand lediglich der
entgeltliche und zudem auf die Vertragsdauer beschrankte Gebrauch zu.
Ein hypothetischer Kausalverlauf, beispielsweise bei Erwerb eines Mehrer-
|I6sanspruches der Schuldnerin nach Vollamortisation, begrindete keine
Glaubigerbenachteiligung. Die Beklagte war auch nicht in Héhe des aus der
Verwertung des Fahrzeuges erzielten Erléses von ihrer Burgschaftsver-
pflichtung freigeworden. Der Restwert des Fahrzeugs war ein Berech-
nungsposten bei der Ermittlung des Schadens, den die Leasinggeberin er-
litt, weil der Leasingvertrag infolge der Insolvenz der Schuldnerin nicht
fortgeflhrt wurde, so dass ihr der kalkulierte Ertrag teilweise entging. Aller-
dings profitierte die Leasinggeberin davon, dass sie das Fahrzeug vorzeitig
und damit mit einem hoheren Verkehrswert zurtckerhielt als urspringlich
kalkuliert. Die Schuldnerin musste nur fur den danach berechneten Scha-
den einstehen und die Beklagte als Blirgin entsprechend haften.6” Auch war
nicht aufgrund der Tatbestandswirkung des § 314 ZPO von einer Befreiung
der Beklagten von ihrer Burgschaftsschuld auszugehen. Dem unstreitigen
Tatbestand des landgerichtlichen Urteils war zwar zu entnehmen, die Be-
klagte seiin Hohe des Verwertungserldses ,aus der Burgschaftsibernahme
frei“ geworden; dies war jedoch nicht die Feststellung einer Rechtstatsache,
sondern eine unrichtige rechtliche Schlussfolgerung. Im Ubrigen konnten
die Fragen offenbleiben, ob und gegebenenfalls unter welchen Vorausset-
zungen die Besicherung von Anspruchen aus einem Leasingvertrag in den
Anwendungsbereich der Rechtsprechung zur entsprechenden Anwendung
von §§ 143 Abs. 3 Satz 1; 135 Abs. 2 InsO fallt und ob und unter welchen

Voraussetzungen Forderungen des Leasinggebers aus einem

67 a.a.0., juris, Rn. 6 ff. m.w.N.

36



MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

Leasingvertrag einem Darlehensriuckzahlungsanspruch entsprechen. Nach
alledem wurde die Berufungsentscheidung aufgehoben und die Klage auf
Erstattung des aus der Verwertung des Fahrzeugs erzielten Erléses abge-

wiesen.68

3.
Wohnungseigentumsrecht

FUr das Wohnungseigentumsrecht ist der V. Zivilsenat des Bundesgerichts-

hofs zustandig.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer wird nachfolgend als GAWE

bezeichnet.

3.1.
Bauliche Veranderungen

Bauliche Veranderungen waren Gegenstand mehrerer Entscheidungen.

a)
Zu Beschlussersetzungsklagen fur bauliche Veranderungen hat der Bun-

desgerichtshof in zwei Entscheidungen Leitsatze aufgestellt.

aa)

Wird mit der Beschlussersetzungsklage die Gestattung einer MaR-
nahme nach § 20 Abs. 3 WEG verlangt, genlgt es fir die Vorbefassung,
dass der Klager in der Eigentimerversammlung die Beschlussfassung ver-

langt hat, wie er sie in der Folge von dem Gericht ersetzt verlangt. Die

68 a.a.0., juris, Rn. 16 ff. m.w.N.
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Zulassigkeit der Klage hangt nicht davon ab, dass der Klager der Ei-
gentimerversammlung weitere Informationen und Unterlagen vorge-
legt hat.®°

Ob der Anspruch eines Wohnungseigentiimers auf Gestattung einer bauli-
chen Veranderung das Einverstandnis anderer Wohnungseigentiimer
voraussetzt, hangt entscheidend davon ab, ob sich ein Wohnungseigen-
tumer nach der Verkehrsanschauung verstandlicherweise beeintrach-
tigt fihlen kann. 70 Von einem einzelnen Wohnungseigentumer beabsich-
tigte Durchbruche einer tragenden Wand oder Fassadendurchbohrungen
sind nicht ohne weiteres als beeintrachtigende bauliche Veranderungen
einzuordnen. Ob sich andere Wohnungseigentumer durch derartige Ein-
griffe in die bauliche Substanz des Gemeinschaftseigentums verstandli-
cherweise beeintrachtigt fihlen kénnen, hangt vielmehr von einer tatrich-

terlichen Wiirdigung der Umstande des Einzelfalles ab.”"

Der Klager war Mitglied der beklagten GdWE und Eigentumer einer im Erd-
geschoss gelegenen Wohnung. Er beantragte in einer Eigentiumerver-
sammlung im Juni 2022 unter Beifiigung eines Lichtbildes der geplanten
Abdeckung, ihm die Montage von vier Wohnraumentlaftungen mit auf3en-
seitig sichtbaren, farblich angepassten Abdeckungen und die hierzu erfor-
derlichen Fassadenbohrungen (Durchmesser rund 225 mm) unter Einhal-
tung des KfW-Standards zu gestatten. Weitere Unterlagen legte er nicht
vor. Der Antrag wurde abgelehnt. Hiergegen ging der Klager gerichtlich vor

und begehrte Ersetzung des beantragten Beschlusses.’?

69 BGH, Urteil vom 14. Februar 2025 — V ZR 86/24 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 648 ff. = NJW-
RR 2025, 780 ff. = WuM 2025, 252 ff. = NZM 2025, 393 ff. = ZMR 2025, 525 ff. = Grundeigentum
2025, 349 ff. = ZWE 2025, 210 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

70 a.a.0., juris, Leitsatz 2a.
7 a.a.0., juris, Leitsatz 2b.
72 a.a.0.,juris, Rn. 1f.
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Bei Beschlussersetzungsklagen gilt das sogenannte Vorbefassungsge-
bot. Danach muss sich der Klager vor gerichtlicher Geltendmachung um
die Beschlussfassung der Wohnungseigentimerversammlung bemuhen
(§8§ 19 Abs. 1; 23 Abs. 1; 44 Abs. 1 Satz 2 WEG). Dies ist nur dann aus-
nahmsweise entbehrlich, e an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
davon ausgegangen werden kann, dass der Antrag in der Eigentiumerver-
sammlung nicht die erforderliche Mehrheit finden wird (stand. Rspr.). Nicht
erforderlich ist allerdings, dass der Eigentumerversammlung die fur die Be-
schlussfassung erforderlichen Informationen verschafft worden sein mus-
sen und gegebenenfalls hierzu auch Privatgutachten vorgelegt werden.
Denn es ist im gerichtlichen Verfahren nicht zu prifen, ob die Beschluss-
fassung zurecht abgelehnt wurde, weil es an einer hinreichenden Entschei-
dungsgrundlage fehlte; malRgeblich ist, ob der geltend gemachte Anspruch
im Zeitpunkt der letzten mundlichen Tatsachenverhandlung besteht. Unter
Zugrundelegung der in den Leitsatzen wiedergebebenen Grundsatze war
die Berufungsentscheidung aufzuheben und die Sache zurickzuverwei-

sen.”3

bb)
Eine weitere Entscheidung zu baulichen Veranderungen fuhrte ebenfalls

zu mehreren Leitsatzen:74

Danach trifft einen vermietenden Wohnungseigentiimer eine Haftung
als mittelbarer Handlungsstorer fiir von dem Mieter ohne erforderli-
chen Gestattungsbeschluss vorgenommene bauliche Veranderungen
des gemeinschaftlichen Eigentums, wenn er die baulichen Veranderun-
gen erlaubt hat, wenn er mit baulichen Veranderungen wegen einer von
dem Mieter angeklndigten Nutzungsabsicht rechnen muss und den

Mieter gleichwohl nicht auf das Erfordernis eines vorherigen

73 a.a.0, juris, Rn. 4 ff. m.w.N.

74 BGH, Urteil vom 21. Marz 2025 — V_ZR 1/24 - juris = MDR 2025, 580 f. = NJW-RR 2025,
586 ff. = WuM 2025, 255 ff. = NZM 2025, 432 ff. = ZMR 2025, 521 ff. = Grundeigentum 2025,
447 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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Gestattungsbeschlusses hinweist, oder wenn er es unterlasst, gegen den
Mieter einzuschreiten, nachdem er Kenntnis von der Vornahme der bauli-

chen Veranderungen erlangt hat.”®

In Fortflihrung seiner Rechtsprechung hat der Bundesgerichtshof betont,
dass ein Wohnungseigentimer, der eine bauliche Veranderung ohne erfor-
derlichen Gestattungsbeschluss vorgenommen hat, dem Beseitigungsan-
spruch aus § 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB nicht entgegenhalten kann, dass ein

Gestattungsanspruch besteht.6

Wenn der Wohnungseigentimer auf Unterlassung oder Beseitigung ei-
ner nicht gestatteten baulichen Veranderungen in Anspruch genommen
wird und er im Wege der Widerklage verlangt, einen Beschluss uber die
Gestaltung der baulichen Veranderung zu ersetzen, steht der Wider-

klage das Gebot der Vorbefassung regelmafig nicht entgegen.’””

Bedarf der widerklagend geltend gemachte Gestattungsanspruch naherer
Aufklarung, hat in der Regel ein Teilurteil iiber den entscheidungsreifen
Beseitigungsanspruch zu unterbleiben; dagegen kann Uber eine Unter-
lassungsklage mit der (lediglich) der Beginn oder die Fortsetzung einer nicht
gestatteten baulichen Veranderung unterbunden werden soll, regelmafig

vorab durch Teilurteil entschieden werden.”8

Erhebt der auf Beseitigung in Anspruch genommene Wohnungseigentumer
Klage auf Ersetzung eines Gestattungsbeschlusses zum Amtsgericht,
nachdem er erstinstanzlich zur Beseitigung verurteilt worden ist, kommt
keine Aussetzung des auf den Beseitigungsanspruch bezogenen Be-

rufungsverfahrens in Betracht.”

75 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
76 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
77 a.a.0., juris, Leitsatz 3a.
78 a.a.0., juris, Leitsatz 3b.
79 a.a.0, juris, Leitsatz 3c.
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Das beklagte Mitglied der GAWE war Teileigentimerin einer Gewerbeein-
heit. Diese war verpachtet. Die Pachter waren als Streithelfer am Verfahren
beteiligt. Um in der friher als Restaurant genutzten Einheit eine Shisha-Bar
betreiben zu kénnen, rissen die Streithelfer im Oktober 2020 ohne vorherige
statische Berechnung eine tragende Wand ab, was zu Haar- und Setzrissen
in Wohnungen des Hauses und im Treppenhaus fluhrte. Das Bauaufsichts-
amt verhangte einen Baustopp. Im Juli 2021 liel3en die Streithelfer zur In-
stallation einer Luftungsanlage und Verlegung von Kabeln und einer Ab-
wasserleitung die Deckenplatte zwischen der Gewerbeeinheit und dem
Keller sowie mehrfach die Fassade mit einem Durchmesser von teilweise
bis zu 100 cm durchbohren. Die Hausverwaltung forderte die Beklagte auf,
jegliche Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum zu unterlassen. Hierauf
kam es zum Austausch von E-Mails. Die Wohnungseigentumer beschlos-
sen im Oktober 2021, die Beklagte auf Ruckbau in Anspruch zu nehmen.
Die Beklagte liel3 im Januar 2022 einen Teil der Wand im Treppenhaus ab-
schlagen, um einen Setzriss zu sanieren. Danach bauten die Streithelfer
die Liftungsanlage ein, worauf die Beklagte erneut aufgefordert wurde,
samtliche Arbeiten einzustellen. Wenige Tage spater setzten die Streithelfer
die Arbeiten aber fort. Die GdAWE erwirkte sodann eine einstweilige Verfu-
gung gegen die Streithelfer, nach welcher diesen untersagt wurde, bauliche
Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum vorzunehmen. Die Streithelfer er-
offneten in der Folgezeit die Shisha-Bar. Schliel3lich klagte die GAWE auf
Wiederherstellung des friheren Zustands. Nach der mundlichen Verhand-
lung vor dem Amtsgericht lehnte die Eigentimerversammlung die Geneh-
migung der baulichen MaRnahmen ab. Gegen die dem Wiederherstellungs-
begehren stattgebende erstinstanzliche Entscheidung legte die Beklagte

Berufung ein und erhob aulerdem Beschlussersetzungsklage beim
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Amtsgericht. Das Beschlussersetzungsklageverfahren wurde zum Ruhen
gebracht. Die Berufung der Beklagten gegen ihre Verurteilung zur Wieder-
herstellung wurde zurickgewiesen, wogegen die Beklagte mit der vom

Landgericht zugelassenen Revision vorging.80

Hinsichtlich der ab Juli 2021 durchgefihrten Malinahmen war das nach In-
krafttreten des WEMoG geltende Recht anzuwenden, weil der zu beurtei-
lende Sachverhalt zum Zeitpunkt des Inkrafttretens noch nicht abgeschlos-
sen war. Die Durchfuhrung einzelner, von spateren Umbauten
untrennbaren Malinahmen bereits vor dem Inkrafttreten des WEMoG wirkte
sich nicht aus, auch wenn die Streithelfer damit bereits unter Geltung alten
Rechts ihr Ziel der Er6ffnung einer Shisha-Bar verfolgt hatten. Der GAWE
standen Anspruche auf Beseitigung der ab Juli 2021 ohne vorherige Ge-
stattung erfolgten Um- und Einbauten (bauliche Veranderungen) zu. Inso-
fern lag eine rechtswidrige Eigentumsbeeintrachtigung vor, zumal ein dies-
bezuglicher Beschluss fehlte (§§ 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB; 9a Abs. 2;
20 Abs. 1 WEG). Die Beklagte konnte diesbezuglich als mittelbare Hand-
lungsstorerin in Anspruch genommen werden. Dabei war das Berufungsge-
richt offenkundig davon ausgegangen, dass die Beklagte tUber diese Mal3-
nahmen der Streithelfer informiert war und gleichwohl nicht einschritt; davon
war daher auch im Revisionsverfahren auszugehen. Die Beklagte konnte
dem Beseitigungsanspruch der Klagerin (§ 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB) auch
keinen Anspruch auf Gestattung der ab Juli 2021 vorgenommenen bauli-
chen Veranderungen nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) entgegenhalten.
Zwar war im Revisionsverfahren ein Anspruch der Beklagten auf einen ge-
stattenden Beschluss (§ 20 Abs. 3 WEG) zu unterstellen. Daraus folgte aber
anders als nach altem Recht keine Einrede aus § 242 BGB, weil nach dem
neuen Recht Beschlusszwang gilt. Daran anderte die Beschlusserset-
zungsklage der Beklagten im Verlauf des Berufungsverfahrens nichts. Die

Beklagte hatte wahrend des erstinstanzlichen Beseitigungsverfahrens

80 a.a.0,, juris, Rn. 1f.
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aufgrund des erforderlichen Zusammenhangs Widerklage auf Beschlusser-
setzung erheben kénnen (§ 33 ZPO). Die Widerklage der Beklagten war
nicht rechtzeitig, weil sie erst nach der mundlichen Verhandlung erster In-
stanz erhoben wurde. In zweiter Instanz waren die Voraussetzungen des
§ 533 Nr. 2 ZPO nicht gegeben. Die Erhebung der gesonderten Beschlus-
sersetzungsklage fihrte nicht dazu, dass im Berufungsverfahren Uber die
Beseitigung bzw. Wiederherstellung nicht hatte entschieden werden dirfen.
Die Voraussetzungen von § 148 Abs. 1 ZPO fehlten und auch dessen ana-
loge Anwendung schied aus; es war auch offensichtlich keine Benachteili-
gung des bauenden Wohnungseigentiimers durch das (prozessuale) Ver-
halten der GAWE gegeben und drohten auch keine Prozessergebnisse
verloren zu gehen. Es ware Sache der Beklagten gewesen, spatestens
nach Erhebung der Beseitigungsklage umgehend Widerklage auf Erset-
zung des Gestattungsbeschlusses zu erheben.8! Ein Wiederherstellungs-
anspruch beziglich der im Oktober 2020 entfernten tragenden Wand be-
stand demgegenuiber nicht. Hierfir fand das bis 30. November 2020
geltende WEG (a.F.) Anwendung. Auch wenn diese Mal3hahme demselben
Zweck wie die ab Juli 2021 vorgenommenen Arbeiten gedient haben
mochte, flhrte dies nicht zur diesbezliglichen Anwendung des neuen
Rechts. Die Klagerin konnte zwar den Beseitigungsanspruch geltend ma-
chen, weil ein dahingehender Beschluss vorlag (gekorene Ausubungsbe-
fugnis nach altem Recht). Allerdings konnte danach die Beklagte einen An-
spruch auf Gestattung der baulichen MalRnhahme entgegenhalten (§§ 242
BGB; 22 Abs. 1 WEG a.F.). Da mittlerweile ein Standsicherheitsnachweis
vorlag, kam es auch nicht auf das anfangliche Fehlen einer statischen Be-
rechnung an. Allerdings war die in Streit stehende Standsicherheit zu kla-
ren, was zur Aufhebung der Berufungsentscheidung und Zuriickverweisung

der Sache fuhrte.82

81 a.a.0,, juris, Rn. 7 ff. m.w.N.
82 a.a.0., juris, Rn. 32 ff. m.w.N.
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b)
Anfechtungsklagen gegen Beschliisse uber bauliche Veranderungen

lagen den folgenden Entscheidungen zu Grunde:

aa)

Danach sind bei der Beurteilung, ob eine bauliche Veranderung (hier:
Klimaanlage) einen Wohnungseigentiimer gegentiiber anderen unbillig
benachteiligt und deshalb nicht gestattet werden darf, im Grundsatz
nur die unmittelbar mit der baulichen Veranderung verbundenen Aus-
wirkungen, nicht aber Auswirkungen des spateren Gebrauchs (hier:
tieffrequenter Schall) zu berlicksichtigen. Anders kann es nur sein, wenn
bereits bei der Gestattung fur die Wohnungseigentimer evident ist, dass
der spatere Gebrauch zwangslaufig mit einer unbilligen Benachteiligung ei-

nes oder mehrerer Wohnungseigentiimer einhergehen wird.83

Die Bestandskraft eines Beschlusses, mit dem einem Wohnungseigentu-
mer eine bauliche Veranderung gestattet wird, schlief3t gegen den Bauwilli-
gen gerichtete Abwehranspruche anderer Wohnungseigentimer wegen Im-
missionen im raumlichen Bereich ihres Sondereigentums infolge der

Nutzung der baulichen Veranderung nicht aus.8

Ein bestandskraftiger Gestattungsbeschluss hindert die GAWE nicht daran,
die Nutzung der baulichen Veranderung auf der Grundlage der fir die Haus-
ordnung eingeraumten Beschlusskompetenz zu regeln. Derartige Nut-
zungsregelungen mussen nicht zugleich mit der Gestattung beschlossen

werden.85

83 BGH, Urteil vom 28. Marz 2025 — V ZR 105/24 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 851 f. = NJW
2025, 1569 ff. = WuM 2025, 375 ff. = NZM 2025, 536 ff. = ZMR 2025, 622 ff. = Grundeigentum
2025, 494 ff. ZWE 2025, 277 ff. = BauR 2025, 1234 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanz-
lei beteiligt.

84 a.a.0., juris, Leitsatz 2.

85 a.a.0,, juris, Leitsatz 3.
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Die Klagerin war Mitglied der beklagten GAWE und Eigentimerin einer
Wohnung im vierten Obergeschoss, die sie zusammen mit ihrem Ehemann
bewohnte. Durch Beschluss wurde dem Eigentimer der Penthousewoh-
nung im achten Obergeschoss der Einbau eines naher bezeichneten Split-
Klimagerates auf eigene Kosten gestattet und festgelegt, dass das Aulien-
gerat auf Dampfsockeln zur Schallentkoppelung zu montieren und wo es an
der Fassade anzubringen war. Hiergegen wandte sich die Klagerin mit ihrer

Anfechtungsklage.86

Die Wohnungseigentimer hatten die Beschlusskompetenz zur Gestat-
tung einer baulichen Veranderung (hier: den mit einer Kernbohrung durch
die im Gemeinschaftseigentum stehende Aul3enfassade verbundenen Ein-
bau des Split-Klimagerates; § 20 Abs. 1 WEG). Ein solcher Beschluss ist
auf Klage eines anderen Wohnungseigentimers nur fur ungultig zu erkla-
ren, wenn die beschlossene Malinahme die Wohnanlage grundlegend um-
gestaltet (§ 20 Abs. 4 Alt. 1 WEG) bzw. einen Wohnungseigentiumer ohne
dessen Einverstandnis gegenuber anderen unbillig benachteiligt (§ 20 Abs.
4 Alt. 2 WEG) oder der Beschluss an einem anderen (allgemeinen) Be-
schlussmangel leidet. Ohne Bedeutung ist dabei ob ein Anspruch auf die
Gestattung (§ 20 Abs. 2 oder Abs. 3 WEG) besteht. Es lag keine grundle-
gende Umgestaltung der Wohnanlage vor. Auch war keine unbillige Be-
nachteiligung gegeben; flr eine solche reicht es nicht, dass sich ein ver-
standiger Durchschnittseigentumer nach der Verkehrsanschauung
nachvollziehbar durch die bauliche Veranderung beeintrachtigt fuhlen kann.
Auch zwangslaufig mit der Mallhahme verbundene Umstande wirken sich
hierbei nicht aus. Erforderlich ist, dass die bauliche Veranderung zu einer
treuwidrigen Ungleichbehandlung der Wohnungseigentimer fihrt, indem
einem oder mehreren Wohnungseigentumern die Nachteile in gro3erem
Umfang zugemutet werden als den ubrigen. Dabei flie3en auch die Auswir-

kungen des spateren bestimmungsgemalen Gebrauchs einer baulichen

86 a.a.0,, juris, Rn. 1f.
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Veranderung (hier vor allem die mit dem Betrieb der Klimaanlage verbun-
denen Immissionen) in die wertende Betrachtung ein. Allerdings sind in der
Abwagung im Grundsatz nur die unmittelbar mit der baulichen Veran-
derung als solche verkniipften Vor- und Nachteile zu betrachten. Be-
denken wegen mit der spateren Nutzung verbundenen Benachteiligungen
kann grundsatzlich anders Rechnung getragen werden. Die Bestandskraft
eines Beschlusses, mit dem einem Wohnungseigentumer eine bauliche
Veranderung gestattet wird, schlie3t Abwehranspriche (§§ 14 Abs. 2 Nr. 1
WEG; 1004 Abs. 1i.V.m. 906 BGB) anderer Wohnungseigentimer wegen
Immissionen im raumlichen Bereich ihres Sondereigentums infolge der Nut-
zung der baulichen Veranderung nicht aus. Nur dann, wenn bereits bei
der Gestattung der baulichen Veranderung evident ist, sich also auf
den ersten Blick aufdrangt, dass eine spatere Nutzung zwangslaufig
mit einer unbilligen Benachteiligung des von der Mehrheit liberstimm-
ten Wohnungseigentiimers einhergehen wird, steht § 20 Abs. 4 Alt. 2
WEG der Gestattung der fur sich genommen nicht zu beanstandenden
baulichen Veranderung entgegen. Das war hier nicht der Fall. Nach An-
sicht des Bundesgerichtshofs liegt eine in diesem Sinne evidente unbillige
Benachteiligung durch Larmemissionen bei der Gestattung des Anbaus von
Klimaanlagen eher fern. Anders konne es sein, wenn etwa die Anbringung
so geplant ist, dass sich eine Benachteiligung einzelner Wohnungseigentu-
mer durch Immissionen im Vergleich zu anderen objektiv aufdrangt, ohne
dass dem Vorteile des Bauwilligen gegenuberstiinden. Solche Benachteili-
gungen hatte die Klagerin jedoch nicht geltend gemacht, sondern eine Be-
nachteiligung durch tieffrequenten Schall, die sich nicht auf den ersten Blick
aufdrangte und deshalb nicht evident war, zumal solche Beeintrachtigungen
sehr von den jeweiligen ortlichen Gegebenheiten und damit von der Errich-
tung abhangen (vgl. TA Larm; DIN 45680). Aulerdem befanden sich zwi-
schen der von der Klagerin und ihrem Ehemann genutzten Wohnung und

dem Penthouse des bauwilligen Wohnungseigentimers drei Stockwerke
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und war im Gestattungsbeschluss eine Anbringung auf Dampfsockeln vor-
gesehen. Eine vorgebrachte gesundheitliche Konstitution der Klagerin und
ihres Ehemanns hatte aulRer Betracht zu bleiben, weil eine etwaige unbillige

Benachteiligung objektiv zu beurteilen ist.8’

bb)

Zwei Wohnungseigentimer hatten sich mit einer Anfechtungsklage gegen
einen Beschluss der GdAWE gewandt, mit dem einem anderen Eigentumer
gestattet wurde, auf seinem Balkon ein naher bezeichnetes Klimasplitge-
rat auf eigene Kosten zu installieren. In dem Beschluss war der zulassige
Schalldruckpegel, insbesondere die Einhaltung der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum BImSchG, vorgegeben. Die Wohnung der Kla-
ger befand sich unterhalb der Wohnung des durch den Beschluss ermach-

tigten Wohnungseigentimers.88

Die Wohnungseigentumer hatten die Kompetenz, einem Sondereigentimer
eine bauliche Veranderung zu gestatten (§ 20 Abs. 1 WEG). Eine vom Be-
rufungsgericht angenommene unbillige Benachteiligung der Klager
(§ 20 Abs. 4 Alt. 2 WEG) konnte anhand der getroffenen Feststellungen
nicht bejaht werden. Bei der Beurteilung sind grundsatzlich nur die un-
mittelbar mit der baulichen Veranderung verbundenen Auswirkungen
(beispielsweise Verschattungen), nicht aber Auswirkungen des spateren
Gebrauchs zu berticksichtigen. Anders kann es sein, wenn bereits bei der
Gestattung fur die Wohnungseigentimer evident ist, dass der spatere Ge-
brauch zwangslaufig mit einer unbilligen Benachteiligung eines oder meh-
rerer Wohnungseigentumer einhergehen wird. Dies ist bei hierzulande zu-
gelassenen Klimageraten typischerweise nicht der Fall. Den getroffenen
Feststellungen war eine fur die anderen Wohnungseigentumer bei Be-

schlussfassung evidente Benachteiligung der Klager durch den

87 a.a.0. juris, Rn. 4 ff. m.w.N.

88 BGH, Urteil vom 23. Mai 2025 — V ZR 128/24 — juris, Rn. 1 ff. = WuM 2025, 452 f. = Grundei-
gentum 2025, 713 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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spateren Gebrauch des Klimagerates nicht zu enthehmen, zumal die
Grenzwerte der TA Larm vorgegeben waren. Ein etwaiges spateres Nut-
zungsverhalten (beispielsweise Betrieb der Anlage auch zur Nachtzeit im
lauteren Tagmodus) war hier nicht zu berucksichtigen; einem solchen Ver-

halten wird gegebenenfalls gesondert entgegenzutreten sein.89

c)

Zum Anspruch auf Beseitigung rechtswidriger baulicher Veranderun-
gen hat der Bundesgerichtshof ausgesprochen, dass auch sogenannten
werdenden Wohnungseigentiimern im Innenverhaltnis ein Anspruch auf
Beseitigung rechtswidriger baulicher Veranderungen zustehen kann, des-
sen Ausubung seit dem 01. Dezember 2020 durch die GAWE erfolgt.90

Der teilende Bautrager handelt bei der Errichtung der Anlage nicht als
Wohnungseigentiimer, sondern in Erfullung seiner im Verhaltnis zu
den Erwerbern bestehenden vertraglichen Verpflichtungen. Errichtet
der teilende Bautrager die Anlage nicht plangerecht, stehen den Erwerbern
nur vertragliche Anspriiche zu, nicht aber Anspriiche wegen einer rechts-
widrigen Beeintrachtigung des (werdenden) Wohnungseigentums i.S.v.
§ 1004 Abs. 1 BGB. Das gilt auch dann, wenn der teilende Bautrager wei-
terhin eingetragener Eigentimer einer oder mehrerer Einheiten ist und er
das gemeinschaftliche Eigentum im raumlichen Bereich dieser Einheiten

abredewidrig errichtet.91

Die klagenden Mitglieder der GAWE hatten ihr Wohnungseigentum von der
Beklagten, die das Grundstiick geteilt und die Anlage als Bautragerin er-
richtet hatte, erworben. Die Beklagte hielt Teileigentum an einer als Res-
taurant verpachteten Gewerbeeinheit in der Anlage. Im Zuge der Errichtung

der Anlage, zu einem Zeitpunkt, an dem zugunsten der Klager bereits

89 a.a.0,, juris, Rn. 6 ff. m.w.N.

90 BGH, Urteil vom 16. Mai 2025 — V ZR 270/23 — juris, Leitsatz 1 = WuM 2025, 511 ff. = Grund-
eigentum 2025, 773 ff., an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

91 a.a.0,, juris, Leitsatz 2.
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Auflassungsvormerkungen eingetragen waren und ein Teil der Klager (zu 2
und zu 3) bereits Besitz an ihrer Sondereigentumseinheit hatten, baute die
Beklagte fur ihre Einheit unter Nutzung des Gemeinschaftseigentums eine
Luftungsanlage, ein Kuhlaggregat, einen Ventilator und einen Flussiggas-
tank ein. Die Anlage wurde 2017 eingeweiht. Danach unterschrieben die
Klager zu 2 und zu 3 ein Abnahmeprotokoll beztglich der Gemeinschafts-
flachen. 2019 verlangten die Klager aufgrund wohnungseigentumsrechtli-

cher Anspriche die Beseitigung der genannten Einbauten.92

Nach Erkenntnis des Bundesgerichtshofs war die Berufung des Klagers zu
1 gegen das klageabweisende Teilurteil des Amtsgerichts unzulassig, well
die Berufungsbegrindung des Klagers sich nicht wie erforderlich (§ 520
Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 ZPO) zur selbststandig tragenden Begrindung des
Amtsgerichts verhielt, dass der Klager zu 1 zum Zeitpunkt der Einbauten
noch keinen Besitz an seiner Sondereigentumseinheit erlangt hatte und er

damit nicht aktivlegitimiert gewesen sei.®3

Demgegenlber waren die Klager zu 2 und 3 prozessfuhrungsbefugt. Zwar
kénnen Anspriiche auf Beseitigung einer Beeintrachtigung des gemein-
schaftlichen Eigentums (§ 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB) seit 01. Dezember 2020
nur noch von der GdWE geltend gemacht werden (§ 9a Abs. 2 WEG n.F.),
jedoch bestand die nach altem Recht mangels Vergemeinschaftungsbe-
schlusses gegebene Prozessfihrungsbefugnis fort, weil auch keine schrift-
liche AuRerung des nach § 9b WEG n.F. vertretungsberechtigten Organs
uber einen entgegenstehenden Willen zur Kenntnis des Gerichts gebracht
worden war. Allerdings stand den Klagern kein aus ihrem Wohnungseigen-
tum folgender Anspruch gegen die Beklagte auf Beseitigung der Einrichtun-
gen zu (§ 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB i.V.m. § 22 Abs. 1 WEG a.F.). Dem stand
nicht entgegen, dass die Klager zu 2 und 3 zum Zeitpunkt des Einbaus

mangels Eintragung in das Grundbuch noch kein Wohnungseigentum

92 3.a.0.,juris, Rn. 1f.
93 a.a.0, juris, Rn. 5 ff.
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erlangt hatten, weil sie sogenannte werdende Wohnungseigentumer waren,
denen im Innenverhaltnis aufgrund vorverlagerter Anwendung des WEG die
entsprechenden Rechte zustanden. Das hat der Bundesgerichtshof im Ein-
zelnen dargestellt. Aber dennoch waren die Anspriche gegen die Beklagte
nicht gegeben. Denn der teilende Bautrager ist bei den Baumalinahmen,
die er nach der Entstehung einer werdenden GdWE im Zuge der Errichtung
der Anlage vornimmt, nicht § 22 WEG a.F./§ 20 WEG n.F. unterworfen und
musste nicht vorab jeweils die Zustimmung der werdenden Wohnungsei-
gentumer einholen bzw. nach neuem Recht einen Gestattungsbeschluss
erwirken. Denn der teilende Bautrager handelt bei Errichtung der Anlage
auch nach Entstehung der werdenden GdWE nicht in seiner Eigenschaft
als Wohnungseigentimer, sondern in Erfullung seiner gegenuber den Er-
werbern bestehenden vertraglichen Verpflichtungen. Den Erwerbern
konnten deshalb nur vertragliche Anspruche, nicht aber Anspriiche wegen
einer rechtswidrigen Beeintrachtigung des (werdenden) Wohnungseigen-
tums (§ 1004 Abs. 1 BGB) zustehen. Daran andert nichts, wenn der teilende
Bautrager weiterhin eingetragener Eigentumer einer oder mehrerer Einhei-
ten ist. Aufgrund der Vornahme der Einbauten durch die teilende Bautrage-
rin noch wahrend der Errichtungsphase waren diese schon keine baulichen
Veranderungen, die Anspruchen aus § 1004 Abs. 1 BGB unterliegen kénn-
ten. Dass die Errichtungsphase erst spater beendet war, ergab sich aus

dem danach datierenden Abnahmeprotokoll.%4

3.2.
Gelder und Kostenverteilung

Auch Fragen der Finanzen der GdAWE und der Kostentragung sind in die

dritte Instanz gelangt.

94 a.a.0,, juris, Rn. 9 ff. m.w.N.
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a)

Zur Behandlung von Entnahmen aus der Erhaltungsriicklage ist ent-
schieden worden, dass die Entnahmen aus der Erhaltungsriicklage ver-
teilungsneutral sind und nicht in die Abrechnungsspitze einflieBen dur-

fen.9s.

Der Beschluss uber die Einforderung von Nachschiissen oder die An-
passung der beschlossenen Vorschiisse kann teilweise angefochten
bzw. fur ungiiltig erklart werden. Vorauszusetzen ist, dass die Abrech-
nungsspitze eine rechnerisch selbststiandige und abgrenzbare fehler-
hafte Kostenposition enthalt und anzunehmen ist, dass die Wohnungsei-
gentumer den Beschluss auch mit dem unbeanstandet gebliebenen

Teil gefasst hatten.%

Geklagt hatte ein Mitglied einer GAWE. Fir die beiden Wohnungen der Kla-
gerin bestanden Zahlungsriuckstande. Wegen dieser Ruckstande beschlos-
sen die Wohnungseigentumer 2017 zur Sicherung der laufenden Liquiditat
10.000,00 € aus der Instandhaltungsricklage zu entnehmen. Die Klagerin
zahlte 10.000,00 € auf ihre Rickstande, was 2018 auf dem Instandhal-
tungsricklagenkonto gutgeschrieben wurde. In einer Eigentimerversamm-
lung wurde dann beschlossen, die Instandhaltungsricklage um 10.000,00 €
aufzufillen. Nach dem Protokoll wurde davon ausgegangen, dass Uber die
erfolgte Ruckfihrung im Jahr 2018 nachtraglich noch ein Beschluss gefasst
werden musse. In einer weiteren Eigentimerversammlung wurden die Ab-
rechnungsspitzen aus den Gesamt- und Einzelabrechnungen flir das Jahr
2020 beschlossen. Nach den Abrechnungen betrugen die Bewirtschaf-
tungskosten 2020 insgesamt 46.056,96 €, woflr 20.744,31 € aus der In-
standhaltungsricklage entnommen worden waren. Die Gesamtabrech-

nungssumme betrug 40.112,65 € abzuglich der Differenz zwischen der

95 BGH, Urteil vom 11. April 2025 — V ZR 96/24 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 717 f. = NJW
2025, 1504 ff. = WuM 2025, 371 ff = NZM 2025, 351 ff. = ZMR 2025, 618 ff. = Grundeigentum
2025, 444 ff. = ZWE 2025, 281 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

96 a.a.0,, juris, Leitsatz 2.
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Entnahme aus der Instandhaltungsriicklage und einer Zufiihrung. Das zu
zahlende Hausgeld betrug insgesamt 31.512,00 €, die Zufihrungen zu der
Instandhaltungsrucklage insgesamt 4.800,00 €. Die sich noch ergebende
Unterdeckung (3.800,65 €) wurde auf die Wohnungseigentumer entspre-
chend ihrem Kostenanteil verteilt. Die Klagerin wandte sich mit ihrer An-
fechtungsklage gegen den Abrechnungsbeschluss fiur das Jahr 2020, so-
weit ein aus der Ricklage entnommener Betrag (10.000,00 €) nach

Miteigentumsanteilen verteilt wurde.®”

Neben nicht durchdringenden Rugen der die Revision fuhrenden Beklagten
gegen die fristgerechte Einlegung und Begrindung der klagerischen Beru-
fung (§§ 517; 520 Abs. 2 ZPO)®8 war die Revision gegen die der Klage statt-
gebende Berufungsentscheidung auch in der Sache erfolglos. Nach dem
zum Beschlusszeitpunkt geltenden und anwendbaren § 28 Abs. 2 Satz 1
WEG in der ab dem 01. Dezember 2020 geltenden Fassung beschlie3en
die Wohnungseigentumer nach Ablauf des Kalenderjahres tber die Einfor-
derung von Nachschussen oder die Anpassung der beschlossenen Vor-
schisse. Gegenstand des Beschlusses sind nur Abrechnungsspitzen,
also Zahlungspflichten, die zum Ausgleich einer Unter- oder Uberde-
ckung aus dem Wirtschaftsplan erforderlich sind. Daher kann nur ein
solcher Fehler der zugrunde liegenden Jahresabrechnung zu einer ge-
richtlichen Ungiiltigerklarung fihren, der sich auf die Abrechnungs-
spitze und damit auf die Zahlungspflichten des Wohnungseigentii-
mers auswirkt. Ein solcher betragsrelevanter Beschlussmangel lag hier
vor. In die Berechnung der Abrechnungsspitze war ein nicht verteilungsre-
levanter Betrag von 10.000,00 € eingeflossen. Ausgaben, die im Wirt-
schaftsjahr aus der Instandhaltungsriicklage / Erhaltungsrticklage (vgl. § 19
Abs. 2 Nr. 4 WEG) beglichen wurden, durfen in der Jahresabrechnung nicht
auf die Wohnungseigentumer umgelegt werden, weil solche Entnahmen

verteilungsneutral sind und nicht in die Abrechnungsspitze einflielien

97 a.a.0.,juris, Rn. 1 ff.
98 a.a.0., juris, Rn. 8 ff.
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durfen, da es andernfalls zu einer Doppelbelastung der Wohnungseigentu-
mer kame. Hier wurde in der Abrechnung jedoch von den aus der Erhal-
tungsrucklage beglichenen Kosten (20.744,31 €) im Ergebnis ein anteiliger
Betrag (10.000,00 €) erneut auf die Wohnungseigentiumer umgelegt. Der
Betrag war auch nicht im Rahmen der Abrechnungsspitze wieder abgezo-
gen und damit neutralisiert worden. Auch hatte die beschlossene Aufflillung
der Erhaltungsricklage um 10.000,00 € keinen Einfluss auf die Berechnung
der Abrechnungsspitze. Dieser Beschluss war nachstliegend dahingehend
auszulegen, dass nachtraglich die Grundlage fur die bereits 2018 vorge-
nommene Einzahlung von 10.000,00 € auf das Instandhaltungsskonto ge-
schaffen wurde; damit ware es nicht zu vereinbaren, dem Beschluss eine
fur die Zukunft geltende Erhdhung der im Wirtschaftsplan flur 2020 vorge-
sehenen Vorschusse auf die Erhaltungsricklage um 10.000,00 € zu ent-
nehmen. Aber selbst, wenn dies anders zu sehen ware, ergabe sich bereits
daraus ein eigenstandiger Zahlungsanspruch der Beklagten. Wirde dieser
Anspruch zusatzlich bei der Berechnung der Abrechnungsspitze bertck-
sichtigt, kdme es zu einer unzulassigen Verdoppelung des Rechtsgrun-
des.% Das Berufungsgericht hatte auch rechtsfehlerfrei den Beschluss
nur teilweise fiir ungiiltig erklart. Der Bundesgerichtshof hat klargestellt,
dass der Beschluss uber die Einforderung von Nachschlissen oder die An-
passung der beschlossenen Vorschusse teilweise angefochten bzw. fur un-
gultig erklart werden kann. Voraussetzung ist, dass die Abrechnungsspitze
eine rechnerisch selbststandige und abgrenzbare fehlerhafte Kostenposi-
tion enthalt und anzunehmen ist, dass die Wohnungseigentumer den Be-
schluss auch mit dem unbeanstandet gebliebenen Teil gefasst hatten. Ob
die Ungiiltigkeit eines Teiles des Beschlusses zur Gesamtungultigkeit fuhrt,
ist entsprechend § 139 BGB zu beurteilen. Mal3geblich ist, ob der unbean-
standet gebliebene Teil des Beschlusses allein sinnvollerweise Bestand ha-
ben kann und anzunehmen ist, dass ihn die Wohnungseigentimer ebenso

gefasst hatten. Dabei ist in der Regel davon auszugehen, dass die

99 a.a.0, juris, Rn. 11 ff. m.w.N.
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Wohnungseigentiimer das objektiv Verninftige gewollt hatten. Fir die Te-
norierung bzw. Antragstellung bei nur teilweiser Ungultigerklarung eines
Beschlusses (§ 28 Abs. 2 WEG) gilt weiterhin die bisherige Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs, allerdings mit der Modifikation im Hinblick auf den
nach neuem Recht geanderten Beschlussgegenstand. Daher wurde die Re-
vision zuruckgewiesen und lediglich die Tenorierung zur Klarstellung neu
gefasst, damit deutlicher zum Ausdruck kam, dass der Beschlussmangel in
der Verteilung einer Entnahme von 10.000,00 € aus der Erhaltungsrucklage

bestand.100

b)

Zwei Urteilen des Bundesgerichtshofs vom 14. Februar 2025 befassen sich
mit der Méglichkeit der Anderung einer in der Gemeinschaftsordnung
vereinbarten Kostenverteilung durch Beschluss der Wohnungseigen-

tiimer.101

aa)

In einem dieser Verfahren hatte ein Mitglied der beklagten GAWE Anfech-
tungsklage gegen den Beschluss der Wohnungseigentimer Uber die Sa-
nierung des Garagendaches und die Umlegung der damit verbundenen
Kosten auf samtliche Wohnungseigentiumer nach Miteigentumsanteilen er-
hoben. Die Gemeinschaftsordnung aus dem Jahr 1971 sah vor, dass die

Kosten fir die Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums in und

100 a.a.0., juris, Rn. 19 ff. m.w.N.

101 BGH, Urteile vom 14. Februar 2025 — V ZR 236/23 — juris = MDR 2025, 373 f. = NJW-RR 2025,
464 ff. = WuM 2025, 183 ff. = NZM 2025, 215 ff. = ZMR 2025, 423 ff. = Grundeigentum 2025,
246 ff. = ZWE 2025, 272 ff. = DNotZ 2025, 458 ff. und — V_ZR 128/23 — juris = MDR 2025,
372 f. = NJW-RR 2025, 590 ff. = WuM 2025, 179 ff. = NZM 2025, 218 ff. = ZMR 2025, 626 ff.
= Grundeigentum 2025, 244 ff. = ZWE 2025, 266 ff. = DNotZ 2025, 452 ff.; an diesen Verfahren
war unsere Kanzlei beteiligt.
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an der zur Anlage gehdrenden (Tief-)Garagenhalle ausschlieR3lich von den-
jenigen Wohneinheiten zu tragen seien, denen ein Sondernutzungsrecht an
einem der 15 Stellplatzen in der Tiefgarage zugeordnet war. Zur Einheit der

Klagerin gehdrte kein solches Sondernutzungsrecht.02

Der Bundesgerichtshof hat klargestellt, dass dann, wenn die Gemein-
schaftsordnung eine objektbezogene Kostentrennung vorsieht, wonach
nur diejenigen Wohnungseigentumer, deren Sondereigentum bzw. Son-
dernutzungsrecht sich in dem jeweiligen Gebaudeteil bzw. in dem jeweili-
gen separaten Gebaude befindet, die darauf entfallenden Kosten zu tragen
haben (hier: Kosten der Tiefgarage) es in der Regel ordnungsmaBiger
Verwaltung widerspricht, durch Beschluss auch die librigen Woh-
nungseigentiumer an den auf diesen Gebaudeteil bzw. auf das sepa-
rate Gebaude entfallenden Erhaltungskosten zu beteiligen. Anders
kann es nur dann liegen, wenn ein sachlicher Grund fir die Einbeziehung

der Ubrigen Wohnungseigentimer besteht.103

Die Vorentscheidungen wurden schon deshalb aufgehoben und die Sache
zuruckverwiesen, weil das Landgericht entgegen der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs die Beschlusskompetenz der Wohnungseigentimer
zur Anderung der Kostentragungspflicht verneint hatte. Die Beschlussfas-
sung sollte die Verteilung der Kosten konstitutiv andern. Die Beschlusskom-
petenz der Wohnungseigentimer hierflir ergab sich aus § 16 Abs. 2 Satz 2
WEG. Im weiteren Verfahren wird zu klaren sein, ob die Beschlisse ord-
nungsmafiger Verwaltung entsprechen. Dabei widerspricht es bei einer
vereinbarten objektbezogenen Kostentrennung in der Regel ordnungsma-
Riger Verwaltung, durch Beschluss auch die Ubrigen Wohnungseigentiimer
an den auf diesen Gebaudeteil (hier: Tiefgarage) entfallenden Kosten zu

beteiligen, weil in typisierender Betrachtung davon auszugehen ist, dass die

102 BGH, Urteil vom 14. Februar 2025 — V ZR 236/23 — juris, 1 ff.; an diesem Verfahren war unsere
Kanzlei beteiligt.

103 a.a.0,, juris, Leitsatz.
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vereinbarte Kostentrennung fur die konkrete Anlage grundsatzlich ange-
messen ist. Es kommt deshalb auf das Vorliegen eines sachlichen Grundes
fur die Einbeziehung der Ubrigen Wohnungseigentimer an, was von der

jeweiligen Fallgestaltung abhangt.104

bb)

In dem anderen Verfahren ging es um zur Wohnungseigentumsanlage ge-
horende 25 Garagen/Stellplatze, fur die jeweils Teileigentum begrindet
worden war. Nach der Teilungserklarung von 1984 waren offentliche Abga-
ben, Betriebskosten und Instandsetzungskosten jeweils nach Miteigen-
tumsanteilen zu tragen, die Heizkosten indes nach dem Verhaltnis der be-
heizten Flachen. Dabei war der in der Teilungserklarung ausgewiesene
Miteigentumsanteil bezogen auf die Grundflache bei den Wohnungen etwa
viermal grolRer als bei den Gewerbeeinheiten (1/100 Miteigentum bei
Wohneinheiten entsprach somit etwa 25 m?, bei Gewerbeeinheiten etwa
100 m?). 2021 wurde in einer Eigentumerversammlung beschlossen, die bis
dahin nach Miteigentumsanteilen umgelegten Kosten sowie die Erhaltungs-
ricklage zukunftig nach der beheizbaren Wohnflache zu verteilen. Zugleich
wurden auf dieser Grundlage der Gesamtwirtschaftsplan und die Einzelwirt-
schaftsplane Uber die Vorschusse fur 2022 beschlossen. Die klagenden

Mitglieder der GdAWE gingen hiergegen mit der Anfechtungsklage vor.105

Der Bundesgerichtshof hat die Berufungsentscheidung bestatigt, wonach
die angefochtenen Beschlusse rechtmallig waren. Die Wohnungseigentu-
mer verfugten nach der Reform des WEG uber die erforderliche Be-
schlusskompetenz (§ 16 Abs. 2 Satz 2 WEG n.F.).1% Nach der Regelung
im neuen WEG-Recht kénnen die Wohnungseigentimer fir einzelne Kos-
ten oder bestimmte Arten von Kosten eine abweichende Verteilung be-

schlielen. Der Bundesgerichtshof hat klargestellt, dass die Formulierung

104 a.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.

105 BGH, Urteil vom 14. Februar 2025 — V ZR 128/23 — juris, Rn. 1 ff.; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

106 a.a.0,, juris, Rn. 6 ff. und Leitsatz 1.

56


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=5351151742242e0aeeea343562a12f3c&nr=140835&anz=1&pos=0&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

,bestimmte Arten von Kosten“ lediglich das allgemein fiir Beschlisse
geltende Bestimmtheitserfordernis hervorhebt; dariiber hinausge-
hende Anforderungen werden nicht begriindet.'0” Dies umfasst auch
die Zahlungen auf Rucklagen. Der gegenstandliche Beschluss war insoweit
auch hinreichend bestimmt und gentigte daher dem § 16 Abs. 2 Satz 2
WEG, welcher mit seiner Formulierung ,bestimmte Arten von Kosten“ ledig-
lich auf das allgemeine Bestimmbarkeitserfordernis abstellt. Ein auf der
Grundlage von § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG gefasster Beschluss, mit dem
ein vereinbarter VerteilungsmafRstab, der bestimmte Wohnungseigen-
tumer privilegiert (hier unterdimensionierte Miteigentumsanteile der
Gewerbeeinheiten), geandert wird, entspricht ordnungsmaRiger Ver-
waltung, wenn es fur die vereinbarte Privilegierung keinen sachlichen
Grund gab. 1% Die Entscheidung des Berufungsgerichts, dass der Be-
schluss Uber die Anderung des Verteilungsschliissels ordnungsmaRiger
Verwaltung entspreche, war nicht zu beanstanden, zumal nach der beru-
fungsgerichtlichen Wirdigung der alte Verteilungsschlussel die Teileigentu-
merinnen der Gewerbeeinheiten wegen der unterschiedlichen Bericksich-
tigung der Flachengrolie im Verhaltnis zu jener der Wohneinheiten unbillig
privilegiert hatte. Eine ungerechtfertigte Benachteiligung der Klagerinnen
durch die Anderung des Verteilungsschliissels war nicht gegeben. Die
Wohnungseigentiimer hatten dabei im Ubrigen einen weiten Gestaltungs-

spielraum (Selbstorganisationsrecht der Gemeinschaft).109

c)

In einer weiteren Leitsatzentscheidung zur Kostenverteilung ist klargestellt
worden, dass eine Vereinbarung in der Gemeinschaftsordnung, nach
welcher einzelne Wohnungseigentimer die Kosten fir die Instandhal-

tung und Instandsetzung von bestimmten Teilen des Gemein-

107 a.a.0., juris, Rn. 6 ff und Leitsatz 2.
108 a.a.0., juris, Rn. 6 ff. und Leitsatz 3.
109 a.a.0,, juris, Rn. 6 ff. m.w.N.
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schaftseigentums im raumlichen Bereich ihres Sondereigentums
(hier: Fenster) zu tragen haben, im Zweifel die Kosten fiir die Beseiti-

gung anfanglicher Mangel umfasst.!10

Die Gemeinschaftsordnung aus dem Jahr 2004 enthielt eine Regelung in
dem im Leitsatz genannten Sinn, von der ausdricklich nicht tragende In-
nenwande, Bodenbelage, Fenstersticke, Fensterrahmen und Fenster-
scheiben erfasst waren. Im Ubrigen sollten die Kosten der Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums nach Miteigen-
tumsanteilen getragen werden. In einer Eigentumerversammlung wurde
demgegenuber beschlossen, anfangliche Mangel am Gemeinschaftseigen-
tum, darunter an den Fenstern, zu beseitigen und daftir eine Sonderumlage
nach Miteigentumsanteilen zu erheben. Dagegen ging die Klagerin mit Be-

schlussanfechtungsklage vor.111

Der Bundesgerichtshof hat die Berufungsentscheidung bestatigt, welche
den Beschluss der Eigentimerversammlung aufgehoben hatte. Die Son-
derumlage hinsichtlich der Kosten fir die Beseitigung anfanglicher Mangel
am Gemeinschaftseigentum im raumlichen Bereich des Sondereigentums
war nach dem falschen Kostenverteilungsschlissel erhoben worden. Der
gesetzliche Kostenverteilungsschlissel nach Miteigentumsanteilen war hier
zulassigerweise in der Gemeinschaftsordnung abweichend geregelt wor-
den. Hinsichtlich einer solchen Regelung wurde nun die umstrittene Frage
klargestellt, dass diese im Zweifel auch die Kosten flur die Beseitigung an-

fanglicher Mangel erfasst.12

110 BGH, Urteil vom 23. Mai 2025 — V ZR 36/24 — juris, Leitsatz.
1M1 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
112 a.a.0,, juris, Rn. 8 ff. m.w.N.
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d)

Eine ebenfalls eine Kostentragungsregelung betreffende Entscheidung
des unter anderem fur das Gesellschaftsrecht zustandigen Il. Zivilsenates
des Bundesgerichtshofes enthalt den Leitsatz, dass ein Mehrheitsbe-
schluss der Teilhaber einer Gemeinschaft nach Bruchteilen am MaR-
stab der in § 745 Abs. 1 und Abs. 3 BGB festgelegten Grenzen zu mes-
sen ist. Ein danach wirksamer Mehrheitsbeschluss unterliegt bei
unveranderter Sachlage keiner Billigkeitskontrolle nach § 745 Abs. 2
BGB."13

Die Parteien waren Miteigentiimer eines mit einem privaten Parkhaus
bebauten Grundstiicks, das in 108 Miteigentumsanteile aufgeteilt war und
das uber ein Parkhaus mit 40 Uberirdischen Stellplatzen und 68 Tiefgara-
genstellplatzen mit zwei Doppel- und 16 Vierfachparkplatzen verflgte, die
jeweils hydraulische Hebebuhnen erforderten. Die Stell- und Tiefgaragen-
platze waren urspringlich von einer GmbH errichtet und verkauft worden.
Nach den jeweiligen Kaufvertragen sollten die Unterhaltungskosten der Ga-
ragenanlage (Tiefgarage und oberirdisches Parkdeck) die Miteigentimer
entsprechend ihren Miteigentumsanteilen zu tragen haben, was insbeson-
dere Reparaturen und Instandhaltungen und die Grunflachenpflege sowie
die laufenden Betriebskosten einschlie3lich der abgeschlossenen Versi-
cherungen umfasste. Die Beklagte zu 1 hielt 54 Miteigentumsanteile; ihr
waren alle 40 oberirdischen und weitere 14 Tiefgaragenstellplatze zugeord-
net. Der Beklagte zu 2 war Geschaftsfuhrer der GmbH und der Beklagten
zu Ziffer 1. Beide Beklagte zusammen verfugten uber die Mehrheit der Mit-
eigentumsanteile der Bruchteilsgemeinschaft (55 von insgesamt 108 Mitei-
gentumsanteile). Wegen erforderlicher umfangreicher Instandhaltungs-
maflnahmen an den Hydraulikzylindern der Tiefgaragenstellplatze
beschlossen die Teilhaber in der Eigentimerversammlung mehrheitlich (mit

55 Ja-Stimmen, 37 Nein-Stimmen, zwei Enthaltungen) eine Anderung des

113 BGH, Urteil vom 29. April 2025 — || ZR 47/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 942 f. = ZIP 2025,
1614 = DB 2025, 1751 ff.

59


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=350fe7b7509c15559ffd483c30c266d3&nr=141944&anz=1&pos=0&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

Kostenverteilungsschlussels. Danach sollten die Eigentumer weiterhin ge-
meinschaftlich die Kosten von Reinigung und Instandhaltung des Gebaudes
tragen, die Kosten fur Reinigung und Instandhaltung der Tiefgaragenplatze
jedoch von deren Eigentumern und die Kosten fur die Reinigung und In-
standhaltung der oberirdischen Stellplatze von den Eigentimern dieser
Stellplatze getragen werden. Die Klager beantragten die Feststellung, dass
der Beschluss zur Anderung des Kostenverteilungsschliissels nichtig sei
und die Kosten fur Reinigung und Instandhaltung von den Miteigentimern
weiterhin entsprechend ihrer Miteigentumsanteile zu tragen seien. Der Bun-
desgerichtshof hat die der Klage stattgebende Entscheidung der Vorinstan-

zen aufgehoben und die Sache zurlickverwiesen.114

Die Klage war zulassig (§ 256 ZPO). Auch ohne entsprechende gesetzliche
Regelung im Recht der Gemeinschaft kann auf Feststellung der Unwirk-

samkeit eines gefassten Beschlusses geklagt werden.115

Die Anderung der Kostenverteilung war keine wesentliche Veridnderung
des gemeinschaftlichen Gegenstands i.S.v. § 745 Abs. 3 Satz 1 BGB.
Indes berihrte die Veranderung des Kostenverteilungsschlissels flr die
Reinigung und Instandhaltung der Stellplatze weder die auliere Gestalt des
als Garagenanlage genutzten Grundsticks noch flhrte sie zu einer erheb-
lichen Anderung der wirtschaftlichen Zweckbestimmung, die weiterhin in
der Nutzung des Grundstiicks als Garagenanlage bestand. Es war nicht
maRgebend, ob die Anderung der Kostenverteilung dem Interesse aller
Teilhaber nach billigem Ermessen (§ 745 Abs. 2 BGB) entsprach. Der Bun-
desgerichtshof hat klargestellt, dass ein Mehrheitsbeschluss der Teilha-
ber einer Gemeinschaft nach Bruchteilen am MaRstab der in § 745 Abs. 1
und Abs. 3 BGB festgelegten Grenzen zu messen ist und ein danach
wirksamer Mehrheitsbeschluss bei unveranderter Sachlage keiner Billig-
keitskontrolle nach § 745 Abs. 2 BGB unterliegt. Ein Anspruch auf eine

114 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
115 a.a.0., juris, Rn. 14.
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Verwaltungsregelung durch gerichtliche Entscheidung besteht nur, sofern
nicht die Verwaltung und Benutzung durch Mehrheitsbeschluss geregelt ist.
Die Teilhabermehrheit hat hinsichtlich der Verwaltungs- und Benutzungsre-
gelung eine weitgehende Regelungskompetenz mit breitem Ermessens-
spielraum (§ 745 Abs. 1 BGB). Zu ordnungsmaRiger Verwaltung (§ 745
Abs. 1 BGB) gehoren nicht nur notwendige (§ 744 Abs. 2 BGB), son-
dern alle MaBnahmen, die nach den individuellen Gegebenheiten im
Zeitpunkt der Beschlussfassung verniinftig erscheinen. Demgegen-
Uber sind die Mal¥regeln, die nach § 745 Abs. 2 BGB gefordert werden kon-
nen, enger; dazu gehort bei mehreren moglichen Regelungen nur diejenige,
die das Interesse aller Teilhaber bestmaoglich wahrt. Treffen die Teilhaber
eine Entscheidung nach § 745 Abs. 1 BGB, mussen sie sich aber nicht im
engen Rahmen des § 745 Abs. 2 BGB halten. Da zur abschlieRenden Be-
urteilung weitere Feststellungen erforderlich waren, wurde die Sache zu-

rickverwiesen.116

3.3.
Verfahrensrecht

In verfahrensrechtlicher Hinsicht stellten sich folgende Problempunkte.

a)

Im Falle der Anfechtungsklage eines Mitgliedes der beklagten GAWE war
die Rechtsbeschwerde des Klagers mangels Erfullung der besonderen
Zulassigkeitsvoraussetzungen unzulassig (§§ 574 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
i.V.m. 522 Abs. 1 Satz 4; 574 Abs. 2 ZPO). Das Berufungsgericht hatte zu-
recht angenommen, dass keine unverschuldete Saumnis des Klagers

vorgelegen hatte. Die Klage war erstinstanzlich durch Versaumnisurteil

116 4.a.0., juris, Rn. 17 ff. m.w.N.

61



MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

abgewiesen worden, wogegen der Klager Einspruch eingelegt und bean-
tragt hatte, die Bearbeitung der Sache bis zu den abschlielenden Entschei-
dungen des Landgerichtes in naher benannten Verfahren und insbesondere
uber die dort anhangigen Besetzungs-, Verfahrens- und Sachriigen auszu-
setzen. Der Aussetzungsantrag wurde abgelehnt und Verhandlungstermin
(05. Oktober 2023) Uber den Einspruch bestimmt. Hierzu wurde der Klager
am 02. September 2023 geladen. Er beantragte am 25. September 2023
per Fax und am Folgetag mit Eingang des Originalschriftsatzes bei Gericht
Terminsaufhebung und Aussetzung der Sache bis auf weiteres, weil der
Termin wegen der anderweitig anhangigen Verfahren ohnehin sinnlos sei
und dieser auRerdem in seinen traditionell flr die entsprechende Zeit ge-
planten, bereits gebuchten und nicht verschiebbaren Jahresurlaub falle,
wozu er Unterlagen beifugte. Das Amtsgericht wies den Verlegungsantrag
zurtck. Zum Verhandlungstermin erschien flr den Klager wiederum nie-
mand und der Einspruch wurde durch zweites Versaumnisurteil verworfen.
Die dagegen gerichtete Berufung stutzte der Klager darauf, ein Fall der
schuldhaften Sdumnis habe nicht vorgelegen, unter anderem, weil er seine
urlaubsbedingte Abwesenheit rechtzeitig angezeigt habe, seine traditionelle
Urlaubsplanung in diesem Zeitraum gerichtsbekannt gewesen und ein Ver-
zicht auf den Urlaub unzumutbar gewesen sei. Das Landgericht verwarf die
Berufung durch Beschluss als unzulassig. Der drittinstanzliche Prozessbe-
vollmachtigte des Klagers legte das Mandat nach Vorlage der Rechtsmittel-
begrindung nieder, worauf der Klager die Beiordnung eines Notanwalts be-
antragte, um die Rechtsbeschwerde erganzend begriinden zu kdénnen. Der
Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass ein Fall der nicht schuldhaften Ver-
saumung des (zweiten) Verhandlungstermins nicht schlissig dargetan war.
Insbesondere hatte der Klager die Urlaubsreise erst nach ihm bekannter
Anberaumung des Verhandlungstermines geplant oder gebucht. Somit
fehlte bereits ein erheblicher Grund fur eine Terminsverlegung. Der am Tag
des Fristablaufs gestellte Antrag des Klagers zur Bestellung eines Notan-
walts war als unzuldssig zu verwerfen, weil insoweit eine anwaltliche Ver-

tretung nicht geboten war. Der Klager hatte einen beim Bundesgerichtshof
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zugelassenen Rechtsanwalt gefunden hatte, der das Rechtsmittel eingelegt
und begrindet hatte. Nach Ablauf der Begriindungsfrist schied eine Ergan-

zung der Begriindung aus.?

b)
Der Wert der mit der Revision geltend zu machenden Beschwer (§ 544

Abs. 2 Nr. 1 ZPO) war in den folgenden Rechtsstreitigkeiten entscheidend.

aa)

Der Sondereigentiimer zweier Dachgeschosseinheiten einer Wohnungsei-
gentumsanlage, der nach der Teilungserklarung zum Ausbau zu Wohnzwe-
cken berechtigt war, wobei eine Kostenregelung fehlte, hatte sich mit einer
Anfechtungsklage gegen den Beschluss der Eigentumerversammlung ge-
wandt, nach welchem die Sondereigentimer der Dachgeschosswohnun-
gen die Kosten fir die infolge der Dachausbauten notwendig gewordenen
Brandschutzmallinahmen alleine tragen sollten. Gegen die klageabwei-
sende Berufungsentscheidung wollte der Klager mit einer Nichtzulassungs-
beschwerde vorgehen. Diese war unzulassig, weil die erforderliche Be-
schwer von Uber 20.000,00 € (§ 544 Abs. 2 Nr. 1 ZPO) nicht erreicht war.
Mit seiner Angabe, sein Interesse an der Abanderung der angefochte-
nen Entscheidung betrage 81.938,58 €, konnte der Klager nicht mehr ge-
hort werden, weil er sein Interesse an der Anfechtungsklage in den Vo-
rinstanzen mit 13.527,55 € angegeben hatte und der Streitwert
dementsprechend auf das 7,5 fache dieses Betrages festgesetzt worden
war (§ 49 Satz 2 GKG).118

Denn macht die klagende Partei in einem Beschlussklageverfahren
Angaben zu ihrem Interesse an der Entscheidung, das nach § 49 GKG

ein Element der Streitwertfestsetzung ist, und widerspricht sie der

"7 BGH, Beschluss vom 15. Mai 2025 — V ZB 36/24 — juris, Rn. 1 ff. = Grundeigentum 205, 714 f.

118 BGH, Beschluss vom 22. Mai 2025 — V ZR 186/24 — juris, Rn. 1 ff. = MDR 2025, 1025 f. = NJW-
RR 2025, 907 f. = WuM 2025, 519 f. = NZM 2025, 606 f. = Grundeigentum 2025, 661 f.: an
diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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entsprechenden Streitwertfestsetzung in den Tatsacheninstanzen
nicht, ist es ihr verwehrt, sich im Nichtzulassungsbeschwerdeverfah-
ren auf ein hoheres, die erforderliche Rechtsmittelbeschwer errei-

chendes Interesse zu berufen.!1®

bb)

Auch die Nichtzulassungsbeschwerde einer beklagten GAWE scheiterte am
Nichterreichen des Werts der mit der Revision geltend zu machenden Be-
schwer (§ 544 Abs. 2 Nr. 1 ZPO) im Falle einer Anfechtungsklage, nach-
dem in den Vorinstanzen die Beschliisse fir ungiiltig erklart worden wa-
ren. Zugrunde lag, dass die Klager (Mitglieder der Beklagten) sich gegen
Beschlisse gewandt hatten, die in einer kurzfristig anberaumten aul3eror-
dentlichen Eigentimerversammlung gefasst worden waren, an denen die
Klager nicht teilnehmen konnten und um deren Verschiebung sie gebeten
hatten. Die dort gefassten und mit der Klage angefochtenen Beschlisse
betrafen eine Dachterrasse, die der Rechtsvorganger des Klagers zu 1 vor
20 Jahren ohne Gestattungsbeschluss errichtet hatte und deren Rickbau
verlangt und erforderlichenfalls durchgesetzt und durchgeflihrt werden
sollte, sowie einen Vorbehalt der Bestimmung der Kostentragung hierfur.
Anders als die Beklagte meinte, stimmte ihre Beschwer nicht mit dem vom
Berufungsgericht fur das Berufungsverfahren nach § 49 GKG festgesetzten
Streitwert Uberein. Der Streitwert fiir wohnungseigentumsrechtliche Be-
schlussklagen entspricht in der Regel nicht der fiir die Zulassigkeit
eines Rechtsmittels maRgeblichen Beschwer, weil der Streitwert vom
Interesse aller Wohnungseigentimer an der Entscheidung ausgeht, wah-
rend der Wert der Beschwer sich nach dem eigenen Interesse des
Rechtsmittelfiihrers an der Abanderung der angefochtenen Entschei-
dung bemisst. Hier lie3 sich die aus der Ungultigerklarung des Beschlusses
uber den Ruckbau ergebende Beschwer dem Vorbringen der Beschwerde

schon nicht entnehmen. Das Interesse der GAWE an dem Ruickbau einer

119 a.a.0., juris, Leitsatz und Rn. 5 ff.
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baulichen Veranderung (hier: Dachterrasse) richtet sich nach den Umstan-
den des Einzelfalles, unter anderem nach der Grolie der Wohnungseigen-
tumsanlage, dem Ausmal} der baulichen Veranderung und deren storende
Wirkung. Angaben dazu fehlten und auch eine Schatzungsgrundlage war
nicht gegeben. Insgesamt war damit der Beschwerdewert nicht erreicht, so

dass die Nichtzulassungsbeschwerde unzulassig war.120

4,
Maklerrecht, Nachbarrecht
und Grundziige des Immobilienrechts

Fir diese Rechtsgebiete sind verschiedene Zivilsenate des Bundesge-

richtshofs zustandig.

41.
Maklerrecht

Wie der fur das Maklerrecht zustandige |. Zivilsenat des Bundesgerichtsho-
fes entschieden hat, ist eine Klausel in einem Vertrag liber die Vermittlung
eines Studienplatzes unwirksam, nach der die volle Vergutung bereits mit
der Zusage des Studienplatzes durch die Universitat gezahlt werden

muss. 121

Dabei ist der Bundesgerichtshof unter FortfUhrung seiner standigen Recht-
sprechung davon ausgegangen, dass gemischte Vertrage, die Elemente
verschiedener Vertragstypen aufweisen, nach dem Grundsatz zu

120 BGH, Beschluss vom 22. Mai 2025 — V ZR 163/24 — juris, Rn. 1 ff. m.w.N. = NJW-RR 2025,
906 f. = WuM 2025, 454 ff. = NZM 2025, 607 f. = Grundeigentum 2025, 662 f.

121 BGH, Urteil vom 05. Juni 2025 — | ZR 160/24 — juris, 1 ff. = MDR 2025, 909 ff. = NJW 2025,
2395 ff. = GRUR 2025, 1285 ff.
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beurteilen sind, dass der Eigenart des Vertrages grundsatzlich nur die
Unterstellung unter ein einziges Vertragsrecht gerecht wird, namlich

dasjenige, in dessen Bereich der Schwerpunkt des Vertrages liegt.'22

Ein gemischttypischer Vertrag, der zwar dienst- und werkvertragliche Ele-
mente aufweist, im Schwerpunkt aber darauf gerichtet ist, Bewerbern
aus Deutschland gegen Entgelt Studienplatze an auslandischen Uni-
versitaten zu vermitteln, ist bei der Prufung einer unangemessenen Be-
nachteiligung unter dem Gesichtspunkt der Abweichung von wesentlichen
Grundgedanken der gesetzlichen Regelung (§ 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB) am
Leitbild des Maklervertrages (Erfolgsabhangigkeit der Provision, Ent-
schlieBungsfreiheit des Auftraggebers, Ursachlichkeit der Maklertatigkeit
fur den Vertragsschluss, fehlende Verpflichtung des Maklers zur Leistungs-

erbringung) zu messen.123

Daher stand der klagenden Vermittlerin von auslandischen Studienplatzen
an deutsche Studenten der geltend gemachte Provisionsanspruch nicht zu.
Die Vermittlungsbedingungen hielten der vorzunehmenden Inhaltskontrolle
(§ 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB) nicht stand. Es lag auch unter Bericksichtigung
vorgesehener Serviceleistungen der Klagerin kein dienstvertraglicher
Schwerpunkt des Vertrages vor. Die grundsatzlich erfolgsorientierte Vergu-
tungsregelung war unwirksam, weil nach deren Auslegung die Vergutung
aber nicht erst mit Abschluss des Studienvertrages, sondern bereits mit der
Zulassung zum Studium durch die Universitat verdient sein sollte und sie

damit vorverlagert war.124

122 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
123 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
124 3.2.0. Rn. 14 ff. m.w.N.
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4.2.
Nachbarrecht

Der fur das Nachbarrecht zustandige V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes

war in diesem Bereich wieder mit mehreren Verfahren befasst.

a)

Das Notwegrecht des Eigentiimers eines verbindungslosen (,,gefan-
genen“) Wohngrundstiickes umfasst grundsatzlich auch die Zufahrt
mit Kraftfahrzeugen zum Zwecke des Parkens auf dem verbindungs-
losen Wohngrundstiick. Mit dieser Entscheidung hat der Bundesgerichts-

hof seine diesbezlgliche Rechtsprechung fortgefuhrt.125

Die benachbarten Grundstlicke der Parteien waren durch Teilung eines ur-
sprunglich einheitlichen Grundstickes entstanden. Den Klagern gehorte
das vordere, an der Stral’e gelegene Grundstuick. Das andere Grundstuck
lag in zweiter Baureihe ohne Anbindung an eine offentliche Stral3e; es war
mit einem Doppelhaus bebaut und nach WEG aufgeteilt. Die Beklagte war
Sondereigentumerin einer der Doppelhaushalften, die sie vermietet hatte.
Die Klager akzeptierten das Notwegerecht und duldeten die Nutzung ihres
Grundstlckes als Zufahrt zum Beklagten-Grundstuck, jedoch nicht zum
Zwecke des Parkens. Die Klager machten Zahlung einer Notwegrente
(267,00 €) Zug um Zug gegen die Duldung eines Notwegerechtes, das das
Uberfahren mit Kraftfahrzeugen zum Zwecke des Parkens nicht umfasst,
geltend, hilfsweise flr den Fall, dass das Notwegerecht auch das Befahren
zum Zwecke des Parkens umfasst, die Zahlung einer Notwegrente von
313,00 €. Aullerdem begehrten sie die Feststellung, dass sie das

125 BGH, Urteil vom 14. Marz 2025 — V ZR 79/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 788 f. = WuM 2025,
311 ff. = NZM 2025, 437 ff. = Grundeigentum 2025, 439 ff.
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Notwegerecht mit dem naher beschriebenen Inhalt anerkannt hatten. Wei-
ter sollte die Beklagte es unterlassen, nutzungsberechtigten Dritten die
Fahrt mit Kraftfahrzeugen Uber das Grundstick zum Zwecke des Parkens

zu erlauben.126

Ein Notwegerecht der Beklagten bestand (§ 917 Abs. 1 BGB). Daflir mal}-
geblich ist nur die Erreichbarkeit des Grundstlickes mit Kraftfahrzeugen.
Nicht erforderlich ist, dass das Kraftfahrzeug den Eingangsbereich des auf
einem Grundstuck aufstehenden Gebaudes anfahren kann, sondern es ge-
ndgt, wenn das Kraftfahrzeug unmittelbar an das Wohngrundstiick heran-
fahren und der Eingangsbereich von dieser Stelle aus in zumutbarer Weise
auch mit sperrigen Gegenstanden erreicht werden kann. Davon zu unter-
scheiden ist das Interesse eines Eigentimers, auf sein Grundstlck zu fah-
ren und den Personenkraftwagen dort abzustellen; dieses begrindet noch
kein Notwegerecht. Anders kann es bei einem gewerblich genutzten Grund-
stick liegen. Der Bundesgerichtshof hat nunmehr entschieden, dass
das Notwegerecht des Eigentimers eines verbindungslosen Wohn-
grundstlickes grundsatzlich auch die Zufahrt mit Kraftfahrzeugen zum
Zwecke des Parkens auf dem verbindungslosen Wohngrundstiick um-
fasst. Denn gehort das Uberqueren des Nachbargrundstiicks mit Fahrzeu-
gen zum Inhalt des Notwegerecht, kann es nicht darauf ankommen, zu wel-
chem Zweck der Notwegeberechtigte sein Wohngrundstick mit dem
Kraftfahrzeug anfahrt, weil es ihm nach Uberqueren des belasteten Grund-
stucks freisteht, wie er sein eigenes Grundstuck nutzt (§ 903 Satz 1
BGB).127

126 3.a.0., juris, Rn. 1 f.
127 g.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.
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b)
Nach einer Entscheidung die zur baden-wurttembergischen Landesbauord-
nung ergangen ist, begriindet eine Uberfahrtbaulast kein zivilrechtli-

ches Wegerecht.28

Die benachbarten Grundstiicke der Parteien waren durch Grundstuckstei-
lung entstanden. Das klagerische Grundstlck diente zu Wohnzwecken. Die
Zufahrt zum dortigen Hof und zwei Garagen erfolgte ohne weitere Zufahrts-
maoglichkeit Uber einen gepflasterten Weg Uber das Grundstlck der Beklag-
ten. Das Beklagtengrundstiick war mit einer Uberfahrtbaulast zur Gewah-
rung der Zufahrt zum Klagergrundstlick belastet. Die Klagerin machte
gerichtlich die Instandsetzung des beschadigten Weges durch fachgerech-
tes Pflastern, Instandhaltung und Entfernung jeglicher, die Uberfahrt beein-
trachtigender Gegenstande durch die Beklagte geltend sowie Erstattung

vorgerichtlicher Kosten. Die Klage hatte in keiner Instanz Erfolg.12°

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass die geltend gemachten Anspru-
che scheiterten, weil deren Voraussetzung, dass die Beklagte zur Duldung
der Nutzung des Weges durch die Klagerin verpflichtet ware, fehlte. Der
Klagerin stand kein Notwegerecht (§ 917 Abs. 1 Satz 1 BGB) zu. Die ord-
nungsmafige Benutzung des klagerischen Wohngrundstucks erforderte
dessen Erreichbarkeit mit Kraftfahrzeugen, die Uber die Verbindung mit
einem offentlichen Weg gegeben war, nicht aber die Befahrbarkeit des
Grundstucks mit Kraftfahrzeugen und die Mdglichkeit, solche dort abzustel-
len. Das Vorhandensein von (baurechtlich genehmigten) Garagen auf dem
Grundstick genugte nicht, um ein Notwegerecht zum Erreichen dieser Ga-
ragen mit Kraftfahrzeugen zu begriinden, zumal das Grundstiick nicht ge-
werblich genutzt wurde.'30 Auch die Sicherung der Zufahrt mittels 6ffentlich-

rechtlicher Baulast anderte an der Beurteilung der ordnungsmafigen

128 BGH, Urteil vom 24. Januar 2025 — V ZR 51/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 444 f. = NJW-RR
2025, 396 f. = NZM 2025, 226 f. = DNotZ 2025, 294 ff. = BauR 2025, 795 f.

129 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
130 a.a.0,, juris, Rn. 4 ff. m.w.N.
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Benutzung des Grundstlcks i.S.v. § 917 Abs. 1 Satz 1 BGB nichts. Die
Baulast als lediglich 6ffentlich-rechtliche Baubeschrankung (vgl. § 71
LBO Baden-Wurttemberg) begrindet weder einen Nutzungsanspruch des
Begunstigten an dem belasteten Grundsttick noch eine Duldungspflicht des
Eigentimers hinsichtlich einer Nutzung und flhrt damit als solche nicht zu
einem zivilrechtlichen Wegerecht. Die Baulast begrindet von vornherein
keinen Anspruch auf positives Tun. Der Bundesgerichtshof hat Zweifel
geaulert, aber letztendlich offengelassen, ob — wie teilweise vertreten — fur
Unterlassungsanspruche und die Arglisteinrede, die dem Herausgabean-
spruch des Eigentimers entgegengesetzt wird, etwas anderes gelten kann.
Somit entbehrten die geltend gemachten Anspriche einschlieRlich der Ne-

benforderungen einer Grundlage. 131

c)

Gegenstand einer Nichtzulassungsbeschwerde waren die Reichweite einer
auf dem Grundstuck der Beklagten lastenden Grunddienstbarkeit (Geh- und
Fahrtrecht) und die Kosten einer von der Klagerin in Auftrag gegebenen
Vermessung durch das Katasteramt. Die Parteien waren Grundsticksnach-
barn. In der Sache selbst hatte der Bundesgerichtshof aber nicht zu ent-
scheiden, weil der Wert der mit der Revision geltend zu machenden Be-
schwer 20.000,00 € nicht Uberstieg (§ 544 Abs. 2 Nr. 1 ZPO). Die Klagerin
hatte weder dargelegt noch glaubhaft gemacht, dass sie durch die Abwei-
sung der Beseitigungsantrage (auf Rickbau eines Sichtschutzzaunes, ei-
ner Pflasterung und einer Erhdhung der Grundsticksoberflache) zusam-
men mit den geltend gemachten Vermessungskosten in entsprechender
Mindesthéhe beschwert war. An der Geltendmachung eines entsprechend
ausreichenden Beschwerdewertes war sie schon deshalb gehindert, weil
die Festsetzung des Wertes der Beseitigungsantrage in den Vorinstanzen
auf ihren eigenen Angaben beruhte (9.000,00 €).132

131 a.a.0., juris, Rn. 10 ff. m.w.N.
132 BGH, Beschluss vom 10. April 2025 — V. ZR 130/24 — juris, Rn. 1 ff.
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d)

Bezuglich der Bepflanzung von Grundstiicken hat der Bundesgerichtshof
klargestellt, dass dem Begriff der Hecke im Sinne der Landesnachbar-
gesetze (hier: § 39 Abs. 1 NachbG Hessen) eine Hohenbegrenzung nicht
immanent ist. Entscheidend fur die Einordnung als Hecke ist vielmehr, ob
die Anpflanzungen im Einzelfall nach dem aulReren Erscheinungsbild bei
einer natiirlichen Betrachtungsweise einen geschlossenen Eindruck als
Einheit mit einem Dichtschluss sowie einer Hohen- und Seitenbegrenzung

vermitteln.133

Zugleich hat der Bundesgerichtshof abgegrenzt, dass dann, wenn eine He-
cke auf einem Grundstick gepflanzt wird, das hoher liegt als das Nachbar-
grundstiick, die nach den Landesnachbargesetzen zulassige Hecken-
hohe grundsatzlich von der Stelle aus zu messen ist, an der die
Anpflanzungen aus dem Boden austreten. Erfolgt hingegen im zeitlichen
Zusammenhang mit der Anpflanzung eine (klinstliche) Erhéhung des
Grundstlicksniveaus im Bereich der Grundstuckgrenze, ist davon abwei-

chend das urspringliche Gelandeniveau mafl3geblich.134

Zugrunde lag ein Nachbarschaftsstreit aus Hessen. Das Beklagtengrund-
stick war in den 1960er Jahren entlang der gemeinsamen Grundstlcks-
grenze aufgeschittet und diese Aufschuttung durch L-Steine abgestitzt
worden. 2018 hatte der Beklagte auf der Aufschiittung Bambus angepflanzt.
Der Bambus erreichte schlieRlich eine Hohe von mindestens sechs bis sie-
ben Metern. 2021 klagte der Klager auf Ruckschnitt des Bambus auf die
Wuchshbéhe von drei Metern gemessen vom Bodenniveau seines Grund-
stiicks, in zweiter Instanz zusatzlich auf kiinftige Unterlassung, den Bambus
Uber eine Wuchshohe von drei Metern gemessen vom Grundstickniveau

des Klagers hinauswachsen zu lassen.135

133 BGH, Urteil vom 28. Marz 2025 — V ZR 185/23 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 723 f. = NJW
2025, 14009 ff. = WuM 2025, 351 ff. = NZM 2025, 356 ff. = Grundeigentum 2025, 437 ff.

134 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
135 a.a.0., juris, Rn. 1 f.
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Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass ein Anspruch auf Entfernung
oder Ruckschnitt einer Hecke bestehen kann, wenn gesetzliche Vorgaben
uber Grenzabstande nicht eingehalten sind. Grundsatzlich besteht das
Recht des Eigentumers, mit seiner Sache nach Belieben zu verfahren. Der
Gebrauch hat aber innerhalb der rdumlichen Grenzen des Grundsticks zu
erfolgen. Daher sind sog. negative Einwirkungen auf Nachbargrundstii-
cke (z.B. Entziehung von Licht und Luft) grundsatzlich keine abwehrfahi-
gen Eigentumsbeeintrachtigungen. Beschrankt wird das Eigentimer-
recht allerdings durch Gesetz oder Rechte Dritter. Bei Verstol3 gegen eine
dahingehende Rechtsnorm, wie hier die nachbarrechtlichen Regelungen
Uber Anpflanzungen, kdnnen auch negative Einwirkungen als Eigentums-
beeintrachtigung des Nachbarn anzusehen sein, und Anspriiche aus
§ 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB auf Beseitigung der Beeintrachtigung begrin-
den. Der in Anspruch Genommene kann wahlen, auf welchem Weg er die
Beeintrachtigung abwendet. Ist dies im Einzelfall nur durch ein bestimmtes
Tun zu erreichen, kann der Nachbar die Vornahme einer solchen konkreten
Handlung verlangen. AuRerdem kann sich ein Beseitigungsanspruch aus
den landesnachbarrechtlichen Vorschriften ergeben (z.B: Beseitigungs-
oder Ruckschnittanspriiche bei nichteingehaltenem Grenzabstand bei Bau-
men und Strauchern bzw. Hecken; § 43 NachbG Hessen). Im entschiede-
nen Fall handelte es sich bei dem angepflanzten Bambus um eine Hecke
i.S.d. NachbG Hessen. Daher war bei einem Wuchs von mehr als zwei
Metern ein Grenzabstand von 0,75 m einzuhalten. Der Bundesgerichtshof
hat den Begriff der Hecke prazisiert und dabei klargestellt, dass diesem eine
Hohenbegrenzung nicht immanent ist, und nicht etwa wie verschiedentlich
vertreten ab einer Wuchshdhe von Uber drei Metern die Regelungen flir So-
litargewachse anzuwenden seien, so dass mit der mindestens sechs bis
sieben Meter hohen Bambushecke ein Grenzabstand von mindestens 0,75
m einzuhalten war.136 |In der Berufungsentscheidung fehlten Feststellun-

gen dazu, ob die Bambushecke (durchgehend) den vorgegebenen

136 a.a.0,, juris, Rn. 4 ff. m.w.N.
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Abstand einhielt. Das Berufungsgericht hatte dies verfahrensfehlerhaft
als unstreitig zu Grunde gelegt, weil es dies als zugestanden angesehen
hatte (§ 138 Abs. 3 ZPO). Die Wurdigung, ob eine Partei ihrer prozessualen
Erklarungspflicht hinreichend nachgekommen ist, muss aber ohne Einfluss
auf die Wiedergabe des Parteivortrages (als streitig) in den tatbestandlichen
Feststellungen bleiben, und ist als rechtliche Frage im Rahmen der Tatsa-
chenwurdigung zu klaren. Die Annahme, der Klager habe das Vorhanden-
sein einer Rhizomsperre im durchgangigen Abstand von 0,75 m von der
Grundstucksgrenze nicht ausdrucklich bestritten, war verfahrensfehlerhaft,
weil er bereits in erster Instanz dazu vorgetragen hatte. AuRerdem hatte der
Klager Wurzelauslaufer auf seinem Grundstick behauptet, woraus folgte,
dass das Weiterwachsen des Bambus nicht durchgangig verhindert wurde
und die Einhaltung des Grenzabstandes durch die Rhizomsperre nicht ge-
geben war. Da dieser Vortrag beachtlich war, konnte das Vorbringen des
Klagers zum Fehlen eines Grenzabstandes nicht als unzureichend angese-
hen werden.137 Die Sache wurde fur weitere Feststellungen zur Einhaltung
des Grenzabstandes zuruckverwiesen. Bei Unterschreitung von 0,75 m
kommt es darauf an, ob die zulassige Wuchshéhe vom tiefer gelegenen
Grundstick des Klagers aus gemessen werden muss. Im Hinblick auf die
in der Vergangenheit erfolgte kunstliche Erhéhung des Bodenniveaus des
Beklagtengrundsticks hat der Bundesgerichtshof seine diesbezugliche
Rechtsprechung abgegrenzt. Da die Anpflanzung hier auf einer bereits seit
Jahrzehnten bestehenden Aufschittung stattgefunden hatte, lag eine Um-
gehung der Abstandsvorschriften fur die Anpflanzung nicht vor. Allerdings
ware bei Einhaltung des Grenzabstands eine Verpflichtung des Beklag-
ten zum Rickschnitt der Bambushecke und zur Unterlassung unter

dem Gesichtspunkt des nachbarlichen Gemeinschaftsverhaltnisses

137 a.a.0., juris, Rn. 22 ff. m.w.N.
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tatrichterlich zu erwagen. Voraussetzung ware dann, dass ein Uber die
gesetzliche Regelung hinausgehender billiger Ausgleich der widerstreiten-
den Interessen dringend wegen ungewohnlich schwerer und nicht mehr hin-

nehmbarer Beeintrachtigungen geboten erscheint.138

e)

Der fur Hecken aufgestellte Grundsatz, dass bei einer Anpflanzung auf ei-
nem Grundstiick, das hoher liegt als das Nachbargrundstiick, die nach
den Landesnachbargesetzen zulassige Wuchshohe von der Stelle aus
zu messen ist, an der die Anpflanzungen aus dem Boden austreten,
gilt auch fiur Baume, Straucher und andere Gehdlze. Auch insoweit ist,
wenn im zeitlichen Zusammenhang mit der Anpflanzung eine (kunstliche)
Erhohung des Grundstiicksniveaus im Bereich der Grundstlicksgrenze
erfolgt, davon abweichend das urspringliche Gelandeniveau maligeb-

lich.139

Die benachbarten Grundsticke lagen in Baden-Wurttemberg. Die Beklag-
ten hatten ihr Grundstiick in dem hinteren Bereich bei der Errichtung ihres
Hauses (1994) um 1 m aufgeflllt. Entlang der gemeinsamen Grundstticks-
grenze befanden sich auf dem Beklagtengrundstlck verschiedene Baume
und Straucher. Die Klager verlangten, diese Pflanzen jahrlich im Zeitraum
zwischen Oktober und Februar auf eine Héhe von 1,80 m, gemessen vom

Bodenniveau des Klagergrundstiickes, zu kiirzen. 140

Die vorgeschriebenen Grenzabstande waren nicht eingehalten, so dass
ein Anspruch auf Riickschnitt der Geholze bestehen konnte. Fir die be-
troffenen Pflanzen galten verschiedene zulassige Hohen nach den ein-
schlagigen Geholzgruppen (§ 16 Abs. 3 i.V.m. Abs. 1 Nr. 1, 2, 4 c) NRG

BW). Anders als vom Berufungsgericht angenommen, war die zulassige

138 a.a.0., juris, Rn. 27 ff.

139 BGH, Urteil vom 27. Juni 2025 — V_ZR 180/24 — juris, Leitsatz = NJW-RR 2025, 971 ff. = NZM
2025, 671 f. = Grundeigentum 2025, 763 f.

140 a.a.0,, juris, Rn. 1f.
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Wuchshohe nicht vom Bodenniveau des Klagergrundstlicks aus zu mes-
sen, sondern von dem Punkt aus, an dem die Pflanzen tatsachlich aus dem
Boden (des Beklagtengrundsticks) traten. Insoweit gelten dieselben
Grundsatze wie fur Hecken. Die Vorschriften liber die zulassige Hohe
von Einfriedungen (§ 11 NRG BW) sind auf Hecken, Geholze und an-
dere Anpflanzungen nicht libertragbar. Eine (klnstliche) Erhéhung des
Bodenniveaus des Beklagtengrundstickes im zeitlichen Zusammenhang
mit der Anpflanzung der hier in Rede stehenden Pflanzen war nicht festge-
stellt und war auch nicht ersichtlich, zumal die Aufschittung bereits rund

30 Jahre zurtck lag.141

4.3.
Grundziige des Immobilienrechts

Mehrere Falle aus dem Immobilienrecht gaben Anlass zu Entscheidungen

des V. Zivilsenats des Bundesgerichtshofes.

a)

Ein in einem Grundstiickskaufvertrag mit Ratenzahlungsvereinbarung
vorgesehenes Rucktrittsrecht des Verkaufers fur den Fall, dass der An-
trag gestellt wird, dass der Erwerber eine Vermoégensauskunft zu er-
teilen und deren Vollstindigkeit an Eides statt zu versichern hat, be-
steht im Zweifel nur bis zur vollstandigen Erfiillung der dem Kaufer
nach dem Kaufvertrag obliegenden Pflicht zur Zahlung der Kaufpreis-
raten nebst etwaiger Forderungen, die — wie etwa Verzugszinsen — mit
der Hauptleistungspflicht in einem unmittelbaren Zusammenhang ste-

hen.42

141 a.a.0,, juris, Rn. 5 ff. m.w.N.

142 BGH, Urteil vom 28. Februar 2025 — V ZR 246/23 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 584 f. = NJW
2025, 1646 ff. = WM 2025, 1204 ff. = ZIP 2025, 903 f. = DNotZ 2025, 528 ff.

75


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=180195b30c1806bcc9838f235ff50a38&nr=141073&anz=1&pos=0&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

Der Klager war Rechtsnachfolger des Erblassers, der mit notariellem Kauf-
vertrag an den Beklagten drei Grundstiicke — Landwirtschaftsflachen und
ein Wohngrundstuck — fur insgesamt 100.000,00 € verauRert hatte. Der
Kaufpreis war in monatlichen Raten zu je 500,00 € bis zum Tod des Erblas-
sers zu zahlen. Fur den Erblasser wurde ein lebenslanges Wohnungsrecht
vereinbart. Der Vertrag sah weiter vor, dass der Verauf3erer und dessen
Rechtsnachfolger vom schuldrechtlichen Teil der Kaufvertragsurkunde zu-
rucktreten oder die Zahlung des gesamten offenen Kaufpreises einschlief3-
lich etwaig aufgelaufener Verzugszinsen verlangen kdnnen, wenn der An-
trag gestellt wird, dass der Erwerber ein Vermogensverzeichnis abzugeben
und dessen Richtigkeit an Eides statt zu versichern hat, und der Antrag nicht
innerhalb von zwei Monaten zurickgenommen wird. In die Grundbucher der
Grundstlicke wurden Auflassungsvormerkungen zugunsten des Beklagten
eingetragen. Der Erblasser verstarb und wurde vom Klager beerbt. Zwei
Jahre spater erteilte der Klager aufgrund eines in einem anderen Rechts-
streit ohne unmittelbaren Zusammenhang mit dem Kaufvertrag ergangenen
Kostenfestsetzungsbeschluss der Gerichtsvollzieherin den Auftrag, gegen
den Beklagten die Zwangsvollstreckung durchzufihren, die Vermo-
gensauskunft abzunehmen und den Beklagten deren Richtigkeit an Eides
statt versichern zu lassen. Nachfolgend erklarte der Klager schriftlich den
Rucktritt vom Kaufvertrag. Danach bezahlte der Beklagte die im Kostenfest-
setzungsbeschluss titulierte Forderung. Der Klager machte die Zustimmung
des Beklagten zur Léschung der Auflassungsvormerkungen sowie Erstat-
tung vorgerichtlicher Rechtsverfolgungskosten und Zinsen geltend. Die ge-
gen seine Verurteilung gerichtete Revision des Beklagten fuhrte zur Aufhe-

bung des Berufungsurteils und Zurlickverweisung der Sache.43

Mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begrindung konnte ein Anspruch
des Klagers auf Bewilligung der Loschung der zugunsten des Beklagten

eingetragenen Auflassungsvormerkungen (§ 894 BGB) nicht bejaht

143 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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werden. Das daflr erforderliche Vorliegen eines wirksamen Rucktritts des
Klagers vom Kaufvertrag konnte nicht angenommen werden. Mangels Fest-
stellungen des Berufungsgerichts war im Revisionsverfahren zugunsten
des Beklagten davon auszugehen, dass jedenfalls die Forderung gegen
den Beklagten auf Zahlung des Kaufpreises und etwaiger aufgelaufener
Verzugszinsen erloschen war. Die Annahme, es bestehe ein Rucktrittsrecht
des Klagers wegen des Vollstreckungsauftrages war rechtsfehlerhaft; sie
verstield gegen den zu den anerkannten Auslegungsgrundsatzen zahlen-
den Grundsatz der beiderseits interessengerechten Vertragsausle-
gung. Bei der hier gegebenen Mdglichkeit der ratenweisen Kaufpreiszah-
lung entsprach es der typischen Interessenlage der Parteien, die
Zahlungspflichten des Kaufers abzusichern. Allerdings besteht ein in einem
Grundstlckskaufvertrag mit Ratenzahlungsvereinbarung vorgesehenes
Rucktrittsrecht des Verkaufers fur den Fall, dass der Antrag gestellt wird,
dass der Erwerber eine Vermogensauskunft zu erteilen und deren Vollstan-
digkeit an Eides statt zu versichern hat, im Zweifel nur bis zur vollstandigen
Erflllung der Kaufpreiszahlungspflicht des Kaufers nebst damit im Zusam-
menhang stehender Nebenforderungen. Denn die genannten MalRnahmen
der Zwangsvollstreckung weisen auf eine mangelnde Zahlungsfahigkeit des
Kaufers und sind vielfach eine Vorstufe der Insolvenz. Das Berufungsge-
richt hatte entgegen § 133 BGB ausschlieBlich am Wortlaut der Ver-
tragsurkunde gehaftet und den Fortbestand des Rucktrittsrechts auch flr
den Fall, dass der Beklagte seine vertraglichen Zahlungspflichten erflllt ha-
ben sollte, bejaht. Mangels entsprechender Absprachen diente das
Rucktrittsrecht nicht der Absicherung anderweitiger Forderungen des
Verkaufers gegen den Kaufer. Fir das Auslegungsergebnis des Bundes-
gerichtshofes sprach auch die anstelle des Rucktrittsrechts vorgesehene
Madglichkeit zur Gesamtfalligstellung des Restkaufpreises nebst etwaigen
Verzugszinsen, weil dieses Recht ins Leere geht, sobald die Zahlungsan-
spriche des Verkaufers erfullt und damit erloschen sind (§ 362 Abs. 1
BGB). Da beide Rechte denselben Zweck hatten, musste auch das Ruck-

trittsrecht erldschen, wenn das Recht zur Gesamtfalligstellung durch
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Erflllung der gesicherten Forderung gegenstandslos geworden war. Der
Verkaufer hatte dann kein Sicherungsbedurfnis mehr. Das Berufungsge-
richt hatte daher unter anderem noch aufzuklaren, ob der Beklagte seine

kaufvertraglichen Zahlungspflichten erfillt hatte.144

b)
Eine Leitsatzentscheidung betrifft ein siedlungsrechtliches Vorkaufs-

recht.145

Das Recht zur Ausibung des Vorkaufsrechts setzt das Zustandekommen
eines rechtswirksamen Kaufvertrages voraus. Dies ist erst dann der Fall,
wenn auch die fur die Wirksamkeit des Vertrages erforderlichen Ge-
nehmigungen erteilt sind. Nur bis zu diesem Zeitpunkt konnen Verkaufer
und Kaufer das Vorkaufsrechts gegenstandslos machen, indem sie den

Kaufvertrag aufheben.146

Ein siedlungsrechtliches Vorkaufsrecht nach § 4 RSiedlG kann nicht
dadurch vereitelt werden, dass Verkaufer und Kaufer den Vertrag nach
dem Zugang der Mitteilung liber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes

aufheben.47

Wird der Kaufvertrag durch Vertreter ohne Vertretungsmacht vor Zugang
der Mitteilung Uber die Ausuibung des Vorkaufsrechtes aufgehoben und ge-
nehmigen Verkaufer und Kaufer die Vertragsaufhebung erst danach, entfallt
hierdurch nicht rickwirkend das bereits ausgelbte Vorkaufsrecht des Sied-

lungsunternehmens. 148

144 a.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.

145 BGH, Urteil vom 11. April 2025 — V ZR 194/23 — juris = MDR 2025, 919 f. = NZM 2025, 547 ff. =
WM 2025, 1206 ff.

146 2.a.0., juris, Leitsatz 1.
147 a.a.0., juris, Leitsatz 2a.
148 a.a.0,, juris, Leitsatz 2b.
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Ausgangspunkt war ein notarieller Kaufvertrag Uber landwirtschaftliche
Grundsticke, auf denen die Kauferin eine Freiflachenphotovoltaikanlage
bauen und betreiben wollte. Nach Beantragung der Genehmigung nach
dem Grundstucksverkehrsgesetz lieRen die Klager (Verkaufer) und die
Kauferin den Kaufvertrag durch notariellen Vertrag aufheben, wobei flr sie
jeweils vollmachtlose Vertreter auftraten. Danach teilte die Genehmigungs-
behdrde mit, dass die Beklagte (Siedlungsunternehmen) das siedlungs-
rechtliche Vorkaufsrecht (§ 4 RSiedlG) ausgeubt habe und wies aufl3erdem
auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG als Versagungsgrund fur die Genehmigung
hin. Nachfolgend genehmigten die Vertragsparteien den Aufhebungsver-
trag notariell. Mit ihrer hier zugrunde liegenden Klage verfolgten die Klager
die Feststellung, dass das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht nicht wirksam

ausgeulbt worden sei. 149

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass flr das hier betroffene landwirt-
schaftliche Grundstick ein siedlungsrechtliches Vorkaufsrecht der Beklag-
ten als gemeinnutzigen Siedlungsunternehmen nach dem RSiedlG be-
stand. Ein solches Vorkaufsrecht wird nicht wie im Fall des § 464 Abs.
1 Satz 1 BGB durch Erklarung gegeniiber dem Verpflichteten ausge-
ubt, sondern im Genehmigungsverfahren nach dem Grundstiicksver-
kehrsgesetz. Die Ausibung des Vorkaufsrechts erfolgt dadurch, dass die
Genehmigungsbehodrde diese Erklarung dem Verpflichteten mitteilt (§ 6
Abs. 1 Satz 3 RSiedIG), womit fur das Rechtsverhaltnis zwischen Verkaufer
und Vorkaufsberechtigtem die VeraulRerung als genehmigt gilt und zugleich
in Form eines Verwaltungsaktes die Genehmigung des urspringlichen
Kaufvertrages versagt wird. Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass
die Aufhebung des Kaufvertrages durch die Vertragsparteien der Ausiibung

eines siedlungsrechtlichen Vorkaufsrechtes nicht entgegenstand, weil

149 g.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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die erst danach erfolgte Genehmigung des Aufhebungsvertrages durch die
Parteien die von der Beklagten bereits zuvor erlangte Rechtsposition nicht
beseitigt hatte. Das hat der Bundesgerichtshof naher ausgefuhrt. Die nega-

tive Feststellungsklage der Klagerin hatte keinen Erfolg.150

c)
Im Fokus einer Leitsatzentscheidung stand die Ausuibung eines Wieder-
kaufsrechts durch die Gemeinde vor dem Hintergrund der Grundstucks-

veraullerung im Rahmen eines sogenannten Einheimischenmodells.5?

Nach dieser Entscheidung sind bei der Auslegung von Vertragen, die eine
Gemeinde im Rahmen eines sogenannten Einheimischenmodells ab-
schlie’t, die besondere Zweckbestimmung der verbilligten Abgabe von
Bauland und die Funktion der diese Zwecke absichernden Regelungen

zu berticksichtigen.152

Aulerdem hat sich der Bundesgerichtshof zum Ermessen der Gemeinde
bei der Ausiibung des wegen VerstoBes des Erwerbers gegen die Nut-

zungsbindung entstandenen Wiederkaufsrechtes geauBert.53

Der Beklagte hatte von einem durch die klagende Gemeinde beauftragten
Bautrager eine Wohnung gekauft (Kaufpreis: 128.315,00 €). Der Vertrieb
erfolgte im sogenannten Einheimischenmodell, auf dessen Vergaberichtli-
nien im notariellen Kaufvertrag Bezug genommen wurde, die dem notariel-
len Kaufvertrag als Anlage beigeflgt waren und von denen der Kaufer voll-
inhaltlich Kenntnis habe. Der Kaufer band sich an diese Bedingungen und
vereinbarte insbesondere im Wege eines echten Vertrages zugunsten Drrit-

ter das darin enthaltene Wiederkaufsrecht zugunsten der Gemeinde. Die

150 3.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.

151 BGH, Urteil vom 23. Mai 2025 — V ZR 259/23 — juris = MDR 2025, 990 f. = BauR 2025, 1376 ff.;
an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

152 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
153 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
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Bindungszeit betrug 15 Jahre ab notarieller Kaufvertragsbeurkundung. Der
Kaufer war verpflichtet, das errichtete Wohngebaude mit Nebenanlagen
selbst als Hauptwohnung zu nutzen, gegebenenfalls unter Mitbenutzung zu
Wohnzwecken durch seinen Ehegatten/Lebenspartner und sonstige nahe
Angehdrige. Dem Kaufer war es verboten, ohne vorherige schriftliche Zu-
stimmung der Gemeinde das errichtete Wohngebaude mit Nebenanlagen
ganz oder teilweise unentgeltlich oder entgeltlich anderen Personen zur
Nutzung zu Uberlassen. Fur den Fall des VerstoRes gegen dieses Nut-
zungs- und VerauRerungsverbot stand der Klagerin ein Wiederkaufsrecht
oder wahlweise ein Anspruch auf ergédnzende Kaufpreiszahlung zu einem
festgelegten sogenannten Basispreis zu. Der Wiederkaufspreis umfasste
neben dem gezahlten Kaufpreis auch ErschlieBungskosten, etwaige ver-
bessernde Verwendungen und einen Zusatzbetrag (1/180 der Differenz
zwischen verglnstigtem Kaufpreis und dem vom Gutachterausschuss fest-
zustellenden Verkehrswert des unbebauten Grundstlickes je vollendetem
Kalendermonat nach Kaufvertragsabschluss). Der Beklagte wurde im De-
zember 2008 ins Grundbuch als Eigentimer eingetragen. 2016 zog er nach
Eheschlielung ohne die vorherige Zustimmung der Klagerin einzuholen,
aus der Wohnung aus und lebte dann mit seiner Frau und seinem Kind an-
dernorts. Die Wohnung Uberlie® er seinem Schwager. Die Klagerin erfuhr
2018 vom Auszug des Beklagten. Der vom Gutachterausschuss ermittelte
Wiederkaufspreis betrug 196.819,00 €, der Verkehrswert der Wohnung
390.000,00 €. Entsprechend einem Gemeinderatsbeschluss erklarte die
Klagerin gegenuber dem Beklagten die Austibung des Wiederkaufsrechts
und verlangte von ihm die Auflassung des Wohnungseigentums Zug um
Zug gegen Zahlung von 196.819,00 €, Erstattung von 2.718,00 € Gutach-
terkosten, Feststellung des Glaubigerverzugs hinsichtlich der Zahlung des
Wiederkaufspreis sowie Lastenfreistellung hinsichtlich einer eingetragenen

Grundschuld. 154

154 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Der Bundesgerichtshof hat die Klageabweisung der Vorinstanzen aufgeho-
ben und die Sache zurlckverwiesen. Das Wiederkaufsrecht zugunsten
der klagenden Gemeinde war wirksam im Wege eines echten Vertrages
zugunsten Dritter (§ 328 BGB) vereinbart worden. Die Vereinbarung eines
Wiederkaufsrechts der Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag nach
dem sogenannten Einheimischenmodell versto3t grundsatzlich nicht gegen
das Gebot angemessener Vertragsgestaltung. Die Nutzungsbindung von
15 Jahren war im Hinblick auf die gewahrte Verbilligung auf den Boden-
wertanteil (25-30 %) angemessen. Die prozentuale Hohe der Verbilligung
ist allein anhand der gewahrten Subvention zu bemessen und deshalb nicht
auf den Gesamtwert oder Gesamtkaufpreis flir das Wohnungseigentum zu
beziehen, weil die (mittelbare) Leistung der Gemeinde alleine in der Bereit-
stellung von Bauland bestand. Bedenken ergaben sich nicht daraus, dass
auch die Aufnahme von Familienangehorigen in die Wohnung von der Zu-
stimmung der Gemeinde abhangig gemacht worden war; denn die Ge-
meinde hatte ein Interesse, Kenntnis davon zu erhalten, wenn der Erwerber
und Subventionsempfanger, gegebenenfalls auch bis dahin nicht ortsan-
sassige Dritte in seine Wohnung aufnimmt. Die Ausiibung des Wieder-
kaufsrechts durch die Klagerin war nicht ermessensfehlerhaft. Der Be-
klagte hatte gegen die Vergaberichtlinien verstoBen, indem er aus der
Wohnung auszog und diese ohne vorherige Zustimmung der Klagerin sei-
nem Schwager uberlie3. Offenbleiben konnte hier, ob es sich bei den Re-
gelungen um Allgemeine Geschaftsbedingungen handelt bzw. fir stadte-
bauliche Vertrage die Rechtsfolgeregelung des § 11 Abs. 2 BauGB gilt.
Denn auch die Auslegung als individualvertragliche Regelung war revisi-
onsrechtlich zu korrigieren, weil das Berufungsgericht dabei einen unzulas-
sigen Umkehrschluss gezogen hatte. Au3erdem war die besondere Zweck-
bestimmung der verbilligten Abgabe von Bauland und die Funktion der
diese Zwecke absichernden Regelungen zu bertcksichtigen, was der
Bundesgerichtshof im Einzelnen ausgefihrt hat. Danach war hier dem Be-
klagten die Aufgabe der Eigennutzung vor Ablauf von 15 Jahren im

Sinne einer Obliegenheit untersagt, wogegen der Beklagte verstol3en
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hatte. Der VerstoR war nicht geringfiigig, so dass die Entscheidung der
Klagerin Uber die Austlibung ihres Wiederkaufsrechts nicht ermessens-
fehlerhaft war. Fur erforderliche Feststellungen zur Hohe der von der Kla-

gerin zu leistenden Zahlungen wurde die Sache zurlickverwiesen.155

d)

Im Streit zwischen Grundstiickskaufern und Verkaufern um Schadens-
ersatz wegen Mangeln der Kaufsache fluhrte die von den klagenden Kau-
fern eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde zur teilweisen Aufhebung der

Berufungsentscheidung und Zurlckverweisung der Sache insoweit. 156

Die Klager hatten 2018 das Grundstuck mit Einfamilienhaus unter Aus-
schluss der Sachmangelhaftung gekauft. Das 1973 errichtete Haus war
2000 teilweise modernisiert worden. Die Klager behaupteten, die Beklagten
hatten sie Uber das Vorliegen von Mangeln arglistig getauscht, und verlang-
ten Zahlung von Schadensersatz einschlieRlich Mietschaden nebst Zinsen
und Feststellung der Ersatzpflicht samtlicher Schaden, die darauf beruhten,
dass das Haus nicht Uber eine erforderliche Schornsteinlaufanlage ver-

fugte. Die Klage war in den Vorinstanzen erfolglos.157

Das Berufungsgericht hatte bei seiner Zurickweisung der Berufung durch
Beschluss (§ 522 Abs. 2 ZPO) das rechtliche Gehor (Art. 103 Abs. 1 GG)
der Klager hinsichtlich des Feststellungsantrages verletzt. Es war nicht da-
rauf eingegangen, dass die Klager geltend gemacht hatten, nach den Man-
gelberichten des Schornsteinfegers aus den Jahren 2009 und 2017 sei die
Schornsteinlaufanlage auf dem Dach des Hauses nicht ordnungsgemaf; es
fehle die erforderliche Arbeitsschutzeinrichtung auf dem Dach, die Tritte
seien falsch angebracht bzw. fehlten vollstandig. Den Beklagten sei eine

Frist zur Mangelbeseitigung gesetzt worden. Die Herstellung eines

155 a.a.0., juris, Rn. 6 ff. m.w.N.
156 BGH, Beschluss vom 20. Februar 2025 — V ZR 77/23 — juris = Grundeigentum 2025, 386 f.
157 a.a.0., juris, Rn. 1.
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ordnungsgemalien Zustandes koste Uber 30.000,00 €, da daflir das ge-
samte Dach neu eingedeckt werden musse. Da sich bei Berucksichtigung
dieses Vortrags ein Schadensersatzanspruch der Klager nicht ausschlie-
Ren lieB, hatte das Berufungsgericht in seinem Hinweis- bzw. Zurtckwei-
sungsbeschluss darauf eingehen mussen. Das flhrte zur diesbezilglichen
Aufhebung der Berufungsentscheidung und Zurlckverweisung der Sa-

che.158

e)

Ein zugunsten des jeweiligen Grundstlickseigentiimers bestehendes Vor-
kaufsrecht (subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht) kann nicht im Wege
der Rechtsanderung in ein zugunsten einer bestimmten Person beste-
hendes Vorkaufsrecht (subjektiv-personliches Vorkaufsrecht) umge-
wandelt werden. Erforderlich ist vielmehr die Aufhebung des bisherigen
und Begrindung eines neuen Vorkaufsrechts. Dies gilt auch dann, wenn
die nunmehr begunstigte Person Eigentumerin des (bislang) herrschenden

Grundstuckes ist.1%9

Das betreffende Grundstiick war mit einem Vorkaufsrecht fur alle Verkaufs-
falle zugunsten des jeweiligen Eigentumers eines anderen Grundstlickes
belastet. Mit notarieller Urkunde vereinbarten die jeweiligen Grundstucksei-
gentimer die Anderung des Vorkaufsrechts dahingehend, dass es kiinftig
der Eigentimerin des herrschenden Grundstiickes personlich zustehen und
unvererblich sowie nicht Ubertragbar sein sollte. Das Grundbuchamt wies
den Antrag auf Eintragung dieser Anderung zuriick. Gegen die Zuriickwei-
sung der Beschwerde legten die beiden Beteiligten Rechtsbeschwerde
ein.160 Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass die Voraussetzungen des
§ 877 BGB nicht gegeben waren.161

158 3.a.0., juris, Rn. 3 ff.

159 BGH, Beschluss vom 23. Januar 2025 — V_ZB 10/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 376 f.
= NJW 2025, 1826 ff. = NZM 2025, 623 f. = WM 2025, 817 ff. = DNotZ 2025, 365 ff. = RPfleger
2025, 334 f.

160 3.a.0., juris, Rn. 1.
161 a.a.0,, juris, Rn. 3 ff. m.w.N.
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f)

Eine Nichtzulassungsbeschwerde betraf ein Verfahren Uber Schadenser-
satzanspriche im Zusammenhang mit dem Abschluss eines Kaufver-
trages Uber zwei mit Wohngebauden bebaute Grundstlcke. Die Klagerin
hatte ihre Anspriche darauf gestitzt, dass sie im Rahmen einer Due Dili-
gence Einsicht in einen von der beklagten Verkauferin eingerichteten
Datenraum genommen hatte, worin allerdings die Ordner zu den nicht um-
legbaren Betriebskosten fur beide Kaufobjekte jeweils keine Unterlagen
enthielten. Der Bundesgerichtshof hat in der Sache nicht entschieden. Die
Nichtzulassungsbeschwerde war unbegrindet, weil ein Revisionszulas-
sungsgrund nicht gegeben war. Der Berufungsentscheidung lag zugrunde,
die Beklagte habe zur Hohe der nicht umlegbaren Betriebskosten keine
Versicherung oder Garantie abgegeben, was sich insbesondere auch
nicht aus dem Umstand ergab, dass trotz der auf Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Unterlagen bezogenen vertraglichen Erklarungen und Garantien
das Fehlen diesbezuglicher Informationen im Datenraum nicht den Schluss
zuliel3, es fielen jeweils keine Betriebskosten an. Damit war das Berufungs-
gericht nicht von den Grundsatzen abgewichen, die der Bundesgerichtshof
zur Erfiillung der den Verkaufer eines bebauten Grundstiickes treffen-
den Aufklarungspflichten durch Errichtung, Bestiickung und Eroff-
nung eines (physischen oder virtuellen) Datenraums entwickelt hat.

Auch bestand kein Anlass zur Rechtsfortbildung.162

g)
Um Landwirtschaftliche Flachen ging es in zwei Rechtsstreitigkeiten.

aa)
Nach dem vergunstigten Erwerb landwirtschaftlicher, ehemals volksei-
gener Flachen machte die Kauferin klageweise von der beklagten Privati-

sierungsstelle Zahlung von Nutzungsentgelten geltend, welche die

162 BGH, Beschluss vom 05. Juni 2025 — V ZR 221/24 — juris, Rn. 1 ff. m.w.N.
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Anlagenbetreiberin eines Windparks an die Beklagte fur die Nutzung eines
Teiles der verauRerten Flachen als Abstandsflachen entrichtet hatte. Der
Kaufvertrag zwischen den Parteien hatte eine Erlosbeteiligungsklausel
enthalten, nach welcher die Klagerin von der Beklagten die Zustimmung
zur Nutzung der gekauften Flachen als Standort- oder Abstandsfla-
chen fiir Windenergieanlagen verlangen konnte, wenn sie ihr einen pro-
zentual bestimmten (Mindest-) Anteil des auf die gesamte Nutzungsdauer
der jeweiligen Anlage kapitalisierten Entschadigungsbetrages zahlte. In ei-
nem anderen Verfahren hat der Bundesgerichtshof bereits zuvor die Un-
wirksamkeit einer vergleichbaren Erlosbeteiligungsklausel erkannt. Die An-
lagenbetreiberin hatte ihre Anspriiche gegen die Beklagte auf Riickzahlung
der gezahlten Nutzungsentgelte und der daraus gezogene Nutzungen an

die Klagerin abgetreten. 163

Nach dem vom Bundesgerichtshof aufgestellten Leitsatz ist die in Vertra-
gen uber den Erwerb landwirtschaftlicher Flachen nach dem Aus-
gleichsleistungsgesetz vorgesehene Beteiligung der Privatisierungs-
stelle (BVVG) an dem Erlos aus einer etwaigen Nutzung der
Grundstiicke als Standort- oder Abstandsflachen fur Windkraftanla-
gen keine Gegenleistung i.S.v. § 196 BGB fiir die Ubertragung des Ei-
gentums oder die Begriindung eines Rechts an den Grundstiicken. Ein
etwaiger Anspruch des Erwerbers aus den §§ 812; 818 BGB auf Aus-
kehr der von den Windkraftanlagenbetreibern auf der Grundlage
dreiseitiger Gestattungsvertrage an die BVVG gegen gezahlten Nut-
zungsentgelte verjahrt daher in der regelmaBigen Verjahrungsfrist
nach § 195 BGB. Der Lauf der Frist wird mit dem Abschluss des jeweili-
gen Gestattungsvertrages in Gang gesetzt.164

163 BGH, Urteil vom 16. Mai 2025 — V ZR 133/24 — juris, Rn. 1 f. = MDR 2025, 991 f. = NJW 2025,
2390 ff.; parallel liegend: BGH, Urteil vom 16. Mai 2025 — V ZR 124/24 — juris, Rn. 1 f.

164 BGH, Urteil vom 16. Mai 2025 — V ZR 133/24 — juris, Leitsatz.
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Auf die Revision der Beklagten hat der Bundesgerichtshof das klageabwei-
sende erstinstanzliche Urteil wiederhergestellt. Ein etwaiger, vom Beru-
fungsgericht bejahter bereicherungsrechtlicher Anspruch (§§ 812 Abs. 1
Satz 1 Alt. 1; 818 Abs. 1 BGB) war jedenfalls bereits verjahrt. Ein solcher,
sich aus der Unwirksamkeit der Erlosbeteiligungsklausel ergebender An-
spruch unterlag anders als vom Berufungsgericht angenommen nicht der
zehnjahrigen Verjahrungsfrist (§ 196 BGB), sondern der Regelverjahrung
(§ 195 BGB). Die Verjahrungsfrist war bei Klageerhebung bereits abgelau-
fen. Der Verjahrungsbeginn war auch nicht ausnahmsweise hinausgescho-
ben; eine unsichere und zweifelhafte Rechtslage, die selbst ein rechtskun-
diger Dritter nicht zuverlassig einzuschatzen vermag, lag bei Abschluss der
Gestattungsvertrage nicht vor.165 Auch aus anderen Grinden war das Urteil
nicht richtig. Ein Anspruch der Klagerin konnte insbesondere nicht,
auch nicht teilweise, auf § 823 BGB gestiitzt werden. Die hierzu vom
Berufungsgericht — nur kursorisch — herangezogenen Regelungen waren
nicht einschlagig und stellten kein Schutzgesetz (§ 823 Abs. 2 BGB) dar.166
In der parallel liegenden Sache hat der Bundesgerichtshof bereits erhebli-
che Zweifel am Bestehen eines solchen Anspruches geauliert, worauf es
aber nicht ankam, weil die Verjahrungsfrist bei Erhebung der Klage verstri-

chen war.167

bb)

Zur Genehmigungspflichtigkeit von Geschaften, die der der VerauRe-
rung landwirtschaftlicher Flachen gleichgestellt sind, ist eine Leitsatz-
entscheidung des Senats fur Landwirtschaftssachen ergangen. 68 Nach
dieser sind VerauBerungen von Erbanteilen nach § 2 Abs. 2 Nr. 2
GrdstVG, auch wenn der Nachlass nicht aus einem Betrieb, sondern aus
landwirtschaftlichen Grundstucken besteht, dann genehmigungspflichtig,

wenn die Form der Erbanteilstibertragung allein deswegen gewahlt wurde,

165 4.a.0., juris, Rn. 5 ff.

166 5.a.0., juris, Rn. 40 ff.

167 BGH, Urteil vom 16. Mai 2025 — V ZR 124/24 — juris, Rn. 7.

168 BGH, Beschluss vom 09. Mai 2025 — BLw 2/24 — juris = AUR 2025, 298 ff.
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um die Genehmigungspflicht einer von den Vertragsparteien bezweck-
ten VerauBerung landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke zu umge-
hen.169 Weiter hat der Bundesgerichtshof zur Beurteilung einer Veraufle-
rung von Erbanteilen als Umgehungsgeschaft geurteilt, dass die
ErbanteilsverauRerung nur dann als genehmigungspflichtiges Umgehungs-
geschaft anzusehen sein kann, wenn samtliche Erbanteile gleichzeitig oder
nacheinander an denselben Erwerber veraullert werden. Wird nur einer von
mehreren Erbanteilen verkauft, ist nicht schon deshalb von einem Umge-
hungsgeschaft auszugehen, weil der Erwerber die Absicht hat, sukzessive

auch die weiteren Erbanteile zu erwerben.170

Betroffen waren Ackerland, Grinland und Waldflache, die GUberwiegend an
landwirtschaftliche Betriebe verpachtet waren. Sie stellten den gesamten
ungeteilten Nachlass dar. Der Erwerber, ein Nichtlandwirt, kaufte von der
Beteiligten zu 2 deren Anteil (1/5) an der Erbengemeinschaft. Daflir wurde
Grundstlcksverkehrsgenehmigung, hilfsweise Negativzeugnis beantragt.
Das am Verfahren beteiligte Siedlungsunternehmen Ubte das siedlungs-
rechtliche Vorkaufsrecht aus, was die Behdrde den Beteiligten in einem Be-
scheid mitteilte. Der Erwerber wandte sich gegen den Bescheid und bean-
tragte, die Austubung des Vorkaufsrechts fur rechtswidrig zu erklaren und
festzustellen, dass die Grundstucksverkehrsgenehmigung erteilt wurde
bzw. ndétigenfalls die Grundsticksverkehrsgenehmigung zu erteilen.
Der Bundesgerichtshof hat auf die zugelassene Rechtsbeschwerde
§§ 1 Nr. 3; 9 LWVG; 70 Abs. 1 FamFG) hin bestatigt, dass der hier zu beur-
teilende Erbteilskaufvertrag nach den in den Leitsatzen wiedergegebenen
Malstaben keiner Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz
bedurfte.171

169 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
170 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
171 a.a.0., juris, Rn. 1 ff. m.w.N.
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h)

In einem Streit Uber die Loschung von Zwangssicherungshypotheken
im Grundbuch fuhrte eine entscheidungserhebliche Gehorsverletzung zum
Erfolg der Nichtzulassungsbeschwerde. Klagerin war die zunachst durch
Auflassungsvormerkungen gesicherte, zwischenzeitlich im Grundbuch als
Eigentimerin eingetragene Erwerberin der Immobilie. Sie verlangte vom
Glaubiger der Verkauferin, einer zwischenzeitlich geléschten GmbH, die L6-
schung von zugunsten dieses Glaubigers eingetragenen Zwangssiche-
rungshypotheken im Grundbuch. Das Berufungsgericht hatte einen An-
spruch der Klagerin gegen den Beklagten auf Zustimmung zur Léschung
der zeitlich nach den Auflassungsvormerkungen eingetragenen Siche-
rungshypotheken bejaht (§§ 888 Abs. 1; 883 Abs. 2 BGB). Die Gehdrsver-
letzung zum Nachteil des Beklagten lag darin, dass das Berufungsgericht
der Klage stattgegeben hatte, ohne dem Beweisantrag des Beklagten auf
Vernehmung des ehemaligen Geschaftsfiihrers der Verkauferin zu ei-
ner nach Behauptung des Beklagten vereinbarten Sanierungsver-
pflichtung nachzugehen. Das Berufungsgericht durfte nicht von der
Vernehmung dieses Zeugen mit der Begriindung absehen, es bestiin-
den keine Anhaltspunkte fiir die Vereinbarung einer Sanierungsver-
pflichtung. Damit hatte ist die Beweiswiirdigung unzulassig vorwegge-
nommen. Zwar ist im Zweifel die Auslegung vorzuziehen, die die Nichtigkeit
des Rechtsgeschaftes vermeidet. Diese Zweifelsregel findet aber entgegen
der Annahme des Berufungsgerichts nicht schon bei der Feststellung An-
wendung, ob Uberhaupt eine nicht beurkundete (mundliche) Vereinbarung

getroffen worden ist.172

i)
Anlasslich des notariell beurkundeten Verkaufs mehrerer Grundstiicke hat

der Bundesgerichtshof die Leitsatze aufgestellt, dass der Notar den beab-

sichtigten Vollzug einer Urkunde i.S.d. 53 BeurkG regelmaBig in einem

172 BGH, Beschluss vom 13. Marz 2025 — V ZR 59/24 — juris, Rn. 1 ff. m.w.N.
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Vorbescheid ankiindigen muss, wenn einer der Urkundsbeteiligten
dem Vollzug widerspricht. Nach Zustellung des Vorbescheids hat der
Notar zunachst zwei Wochen abzuwarten, ob der dem Vollzug widerspre-
chende Urkundsbeteiligte um vorlaufigen Rechtsschutz gegen die Vollzie-
hung nachsucht.73 Als Malinahme des vorlaufigen Rechtsschutzes kommt
in erster Linie ein Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung bei
dem Prozessgericht mit dem Ziel in Betracht, dem anderen Urkundsbetei-
ligten aufzugeben, den Notar anzuweisen, die Urkunde (vorlaufig) nicht zu
vollziehen. Auch kann im Rahmen einer Notarbeschwerde beantragt wer-
den, im Wege einer einstweiligen Anordnung die Vollziehung auszu-
setzen.'7* Lehnen die Gerichte den von dem widersprechenden Urkunds-
beteiligten beantragten vorlaufigen Rechtsschutz ab, ist der Notar
berechtigt, die Urkunde zu vollziehen. Es ist nicht ermessensfehlerhaft,
wenn er nicht abwartet, bis Uber mogliche Rechtsmittel gegen die Ableh-

nung des vorlaufigen Rechtsschutzes entschieden worden ist.175

j)
In Fallen bezuglich Teilungsversteigerung, Zwangsvollstreckung und

Zwangsversteigerung ist Folgendes zu berichten.

aa)

In einem Teilungsversteigerungsverfahren wurde der Leitsatz aufge-
stellt, dass dann, wenn nicht das Grundstiick selbst, sondern ein Mitei-
gentumsanteil an einem Grundstick zum Nachlass gehort, jeder Mit-
erbe nicht nur die Teilungsversteigerung des Bruchteils (sog. kleines
Antragsrecht), sondern auch allein und ohne Zustimmung der anderen
Miterben die Teilungsversteigerung des gesamten Grundstiickes ver-

langen kann (sog. groBes Antragsrecht).'76

173 BGH, Beschluss vom 05. Juni 2025 — V ZB 37/24 — juris, Leitsatz 1.
174 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
175 a.a.0., juris, Leitsatz 3.

176 BGH, Beschluss vom 20. Marz 2025 — V ZB 63/23 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 880 f.
= NZM 2025, 496 ff. = Grundeigentum 2025, 764 ff. = WM 2025, 802 ff. = FamRZ 2025, 959 ff.
= RPfleger 2025, 558 ff.
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Aulerdem hat der Bundesgerichtshof seine Rechtsprechung fortgefihrt,
dass ein Miterbe durch die Pfindung und Uberweisung seines Erbtei-
les nicht gehindert wird, ein Teilungsversteigerungsverfahren selbst-
standig ohne Mitwirkung des Pfandungsglaubigers zu betreiben, um
den vormals dem Erblasser zustehenden Anspruch auf Auseinanderset-
zung der Bruchteilsgemeinschaft an einem Grundstick gemaf § 2039 Satz

1 BGB geltend zu machen.177

Das Vollstreckungsgericht hatte auf Antrag der Eigentumerin eines Mitei-
gentumsanteils (Beteiligte zu 1) an einem Grundstlick die Zwangsverstei-
gerung des Grundstlicks zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft an-
geordnet. Eine weitere Miteigentumerin (Beteiligte zu 2) hatte den
Miterbenanteil der Beteiligten zu 1 gepfandet und Uberweisung des Anteils
zur Einziehung erwirkt. Die Erbteilspfandung wurde schlie3lich in das
Grundbuch eingetragen. Danach hatte die Beteiligte zu 1 der weiteren Ei-
gentimerin eines Miteigentumsanteils (Beteiligte zu 3) mit notariellem Ver-
trag ihren Erbteil Gbertragen. Die Beteiligte zu 3 hatte die Eintragung eines
Widerspruches zu ihren Gunsten in das Grundbuch erwirkt und den Beitritt
zu dem Teilungsversteigerungsverfahren beantragt, worauf das Vollstre-
ckungsgericht darauf hingewiesen hatte, dass die Beteiligte zu 3 mit Uber-
tragung kraft Gesetzes an die Stelle der Beteiligten zu 1 getreten sei, worauf
die Beteiligte zu 3 ihren Antrag auf Beitritt zurickgenommen hatte. Die Be-
teiligte zu 2 beantragte, das Teilungsversteigerungsverfahren aufzuheben,
hilfsweise einstweilen einzustellen, weil die Beteiligte zu 3 nicht in die Ver-

fahrensstellung der Beteiligten zu 1 eingetreten sei.178

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass die Voraussetzungen fir eine
Aufhebung oder einstweilige Einstellung des Verfahrens (§ 28 ZVG) nicht
vorlagen. Im Zeitpunkt der Anordnung des Teilungsversteigerungsver-

fahrens lag kein Vollstreckungsmangel i.S.v. § 28 Abs. 2 ZVG vor. Die

177 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
178 g.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Beteiligte zu 1 war berechtigt, die Teilungsversteigerung des gesamten
Grundstickes zu beantragen (§§ 2042 Abs. 2i.V.m. 753 Abs. 1 Satz 1 BGB;
180 Abs. 1; 181 Abs. 2 ZVG). Jeder Miterbe kann, wenn nicht das Grund-
stuck selbst, sondern wie hier ein Miteigentumsanteil an einem Grundstuck
zum Nachlass gehort, nicht nur die Teilungsversteigerung des Bruchteils,
sondern auch allein und ohne Zustimmung der anderen Miterben die Tei-
lungsversteigerung des gesamten Grundstlickes verlangen. Auch die nach
Anordnung der Teilungsversteigerung erfolgte und im Grundbuch eingetra-
gene Pfandung und Uberweisung des Erbteiles zugunsten der Beteiligten
zu 2 stellte kein Hindernis fur die Fortsetzung des Verfahrens (§ 28 ZVG)
dar. Die Beteiligte zu 1 war auch nach der Pfandung und Uberweisung be-
rechtigt, die Teilungsversteigerung des Grundstlickes weiter zu betreiben.
Durch die Pfandung und Uberweisung des Erbteiles der Beteiligten zu 1
(§§ 859 Satz 1; 857; 829; 835; 836 ZPO) hatte die Beteiligte zu 2 ein Pfan-
dungspfandrecht (§ 804 ZPO) und die Befugnis, das gepfandete Miter-
benrecht selbst geltend zu machen, erworben. Sie konnte also auch die
Erbauseinandersetzung betreiben. Inwieweit die Beantragung und
Durchfihrung der Teilungsversteigerung eines zum Nachlass gehérenden
Grundstickes zu einer (nach der gebotenen einschrankenden Auslegung
von §§ 829 Abs. 1 Satz 2; 857 Abs. 1 ZPO unzulassigen) Beeintrachtigung
eines an dem Erbteil bestehenden Pfandungspfandrechte flihrt und damit
dem Pfandungsglaubiger gegenlber unwirksam ist, ist umstritten, war vor-
liegend aber nicht zu klaren, weil in den Nachlass nicht das gesamte Grund-
stuck fiel, sondern lediglich ein Miteigentumsanteil. Die Einziehung einer
Nachlassforderung durch einen Miterben mit dem Ziel der Hinterlegung des
zu leistenden Geldbetrages flr alle Erben beeintrachtigt die Rechtsstellung
des den Erbteil pfandenden Glaubigers als solche nicht (§ 2039 BGB). Auch
wenn ein Miterbe gemaf § 2039 Satz 1 BGB einen vormals dem Erblasser
zustehenden Anspruch auf Auseinandersetzung der Bruchteilsgemein-
schaft an einem Grundstiick im Wege der Teilungsversteigerung durchsetzt
(§ 749 Abs. 1 BGB) tritt an die Stelle des Auseinandersetzungsanspruches

der ungeteilte Anspruch auf Auszahlung des anteiligen Ubererléses, woran
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sich das Pfandrecht im Wege der dinglichen Surrogation fortsetzt. Dadurch
wird das Pfandungspfandrecht nicht beeintrachtigt, sondern verwirklicht.
Anderes ergibt sich auch nicht aus § 1258 BGB. Auch dass die Beteiligte
zu 2 nicht nur Pfandungsglaubigerin des Erbteils, sondern zugleich Eigen-
tiumerin eines anderen Miteigentumsanteils und Miterbin war, anderte
nichts. Auch die Ubertragung des Erbteils stand der angeordneten Tei-
lungsversteigerung nicht entgegen. Schliel3lich war das Verfahren auch
nicht nach §§ 180 Abs. 1i.V.m. 29 ZVG aufzuheben. Die dafur erforderliche
Rucknahme des Antrags auf Teilungsversteigerung war nicht erklart wor-
den. Es konnte offenbleiben, ob die Beteiligte zu 2 den Versteigerungsan-
trag der Beteiligten zu 1 (konkludent) zurickgenommen hatte, zumal die
Beteiligte zu 1 trotz der Pfandung und Uberweisung des Erbteils das Tei-

lungsversteigerungsverfahren selbststandig betreiben konnte.179 .

bb)

Ein Beschluss, mit dem ein im Zwangsversteigerungsverfahren erteil-
ter Zuschlag aufgehoben wird, ist der materiellen Rechtskraft fahig. Als
rechtsgestaltender Hoheitsakt entfaltet der Aufhebungsbeschluss ebenso

wie der Zuschlagsbeschluss Wirkung gegenuber jedermann.180

In teilweiser Aufgabe seiner Rechtsprechung hat der Bundesgerichtshof zu
§ 996 BGB entschieden, dass Verwendungen alle Vermoégensaufwen-
dungen sind, die der Sache zugutekommen sollen, auch wenn sie die
Sache grundlegend verandern; die Errichtung eines Gebaudes auf einem
fremden Grundstuck kann deshalb auch dann eine (nutzliche) Verwendung
i.S.v. § 996 BGB sein, wenn damit eine Anderung der Zweckbestimmung

des Grundstiicks verbunden ist.181

179 a.a.0., juris, Rn. 6 ff. m.w.N.

180 BGH, Urteil vom 14. Marz 2025 — V ZR 153/23 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2025, 681 ff. = NJW
2025, 1486 ff. = WuM 2025, 359 ff. = NZM 2025, 550 ff. = WM 2025, 581 ff.

181 a.a.0,, juris, Leitsatz 2a.

93


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=478978e7ed943d67eee6e4066bef8908&nr=141022&anz=2&pos=0&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

Fir die Nutzlichkeit einer Verwendung i.S.v. § 996 BGB ist allein die ob-
jektive Verkehrswerterhohung der Sache maf3geblich, nicht jedoch der
subjektive Wert fur den Eigentumer. Der Verwendungsersatzanspruch des
Besitzers ist allerdings auf die tatsachlich aufgewendeten Kosten be-

grenzt.182

Ein Anspruch des Eigentiimers aus § 1004 Abs. 1 BGB auf Beseitigung
des Resultats der Verwendungen (hier: Wohnhaus) gegen den gutglaubi-

gen und unverklagten Besitzer ist ausgeschlossen.83

Der Klager war Eigentimer eines Grundstlicks, in das ab dem Jahr 2008
ohne sein Wissen die Zwangsversteigerung betrieben wurde. Im April 2010
erhielt die Beklagte zu 1 durch Beschluss den Zuschlag fur das Grundstuck.
Sie wurde im August 2010 als Eigentimerin in das Grundbuch eingetragen.
Danach wurde das Grundstlick zur Sicherung eines Darlehens der Beklag-
ten zur 1 und ihres Ehemannes, des Beklagten zu 2 mit einer Grundschuld
uber 280.000,00 € nebst Zinsen belastet, was im Grundbuch eingetragen
wurde. Die Beklagten lie3en das auf dem Grundstick befindliche Wochen-
endhaus abreif3en und ein neues Wohnhaus errichten, dass sie beide seit
August 2012 bewohnten. Der Klager hatte zwischenzeitlich Kenntnis von
der Zwangsversteigerung erlangt und hatte Beschwerde erhoben, worauf
der Zuschlagsbeschluss aufgehoben wurde. Sodann nahm der Klager die
Beklagte zu 1 auf Grundbuchberichtigung und beide Beklagten auf Beseiti-
gung des Wohnhauses, Raumung und Herausgabe des Grundsticks, L6-
schung der Grundschuld (hilfsweise: Wertersatz) und Zahlung von Nut-
zungsersatz nebst Zinsen in Anspruch. Die Beklagten traten dem entgegen
und machten hilfsweise ein Zurickbehaltungsrecht wegen eines Werter-
satzanspruches fur das von ihnen errichtete Haus (500.000,00 €) gel-

tend.184

182 3.a.0., juris, Leitsatz 2b.
183 a.a.0., juris, Leitsatz 3.
184 a.a.0,, juris, Rn. 1f.
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Dem Klager stand der Grundbuchberichtigungsanspruch gegen die Be-
klagte zu 1 zu. Das Grundbuch war unrichtig (§ 894 BGB), weil es nicht
den Klager, sondern die Beklagte zu 1 als Eigentiimerin auswies. Zwar
fuhrte der Zuschlag zu einem originaren Eigentumserwerb der Beklagten zu
1(§ 90 Abs. 1 ZVG). Er wurde aber im Beschwerdeweg (hier: Nichtigkeits-
beschwerde; § 569 Abs. 1 Satz 3 ZPO) rechtskraftig aufgehoben, wodurch
die Beklagte zu 1 das Eigentum ruckwirkend zum Zeitpunkt des Wirksam-
werdens des Zuschlagsbeschlusses wieder an den Schuldner (Klager) ver-
lor, dessen Eigentum wieder auflebte. Ist der Aufhebungsbeschluss
rechtskraftig, kommt es nicht auf dessen RechtmaRigkeit an, weil er mate-
rieller Rechtskraft fahig ist.'8 Allerdings konnte ein Zuriickbehaltungs-
recht der Beklagten zu 1 wegen eines Wertersatzanspruches (§ 996
BGB) fuir das errichtete Haus nicht verneint werden. Diesem lag ein Ver-
wendungsersatzanspruch zugrunde. Ein entsprechendes Eigentimer-
Besitzer-Verhaltnis (Vindikationslage) bestand, weil der Klager ruckwir-
kend wieder Eigentiimer geworden war und dies auch fur den Zeitpunkt
der Errichtung des Hauses galt. Der Bundesgerichtshof hat seine Recht-
sprechung sodann dahingehend geandert, dass er die Errichtung ei-
nes Gebaudes auf dem Grundstiick als Verwendung (§ 996 BGB) an-
gesehen hat. Zugleich hat er entschieden, dass ein Anspruch des
Eigentiimers aus § 1004 Abs. 1 BGB auf Beseitigung des Resultats der
Verwendungen gegen den gutglaubigen und unverklagten Besitzer
ausgeschlossen ist. Daher konnte der Klager nicht die Beseitigung des
Wohnhauses verlangen. Auch hatte die uneingeschrankte Verurteilung bei-
der Beklagten zur Raumung und Herausgabe des Grundstickes (§§ 1004
Abs. 1 Satz 1; 985 BGB) keinen Bestand; diesbezlglich galt das entspre-
chende wie hinsichtlich der Geltendmachung des Zurlckbehaltungsrechts.
Schlieldlich reichten die getroffenen Feststellungen auch nicht zur Be-

griindung eines Anspruchs auf Loschung der Grundschuld aus. Ein

185 4.a.0., juris, Rn. 4 ff. m.w.N.
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bereicherungsrechtlicher Anspruch griff nicht ein und auch ein Schadens-
ersatzanspruch (§§ 989 f. BGB) schied aus, weil die Beklagte zu 1 bei Be-
stellung und Eintragung der Grundschuld noch gutglaubig und unverklagt
war.'8 Die Berufungsentscheidung wurde aufgehoben und die Sache fir
erforderliche weitere Feststellungen (Hohe des Verwendungsersatzan-

spruchs; Léschungsanspruch) zurlickverwiesen. 187

cc)

In FortfUhrung seiner Rechtsprechung hat der Bundesgerichtshof ausge-
sprochen, dass darin, dass das Vollstreckungsgericht in einem auf Antrag
eines Miterben angeordneten Teilungsversteigerungsverfahren nach der
Veraulderung des Erbteils den Erbteilserwerber als Antragsteller fihrt,
keine gemaR § 793 ZPO i.V.m. §§ 180 Abs. 1; 95 ZVG selbststandig
anfechtbare Zwischenentscheidung liegt.'8® Die Beteiligte zu 2, Mitei-
gentimerin des betroffenen Grundstlickes, hatte sich dagegen gewandt,
dass das Vollstreckungsgericht den Erbteilserwerber (Beteiligte zu 3) auf-
grund der Eigentumsubertragung kraft Gesetzes anstelle der ursprungli-
chen Beteiligten zu 1, deren Erbteil auf den Erwerber Gbertragen worden
war, am Verfahren beteiligt angesehen hatte. Die dagegen gerichtete Be-
schwerde und Rechtsbeschwerde der Beklagten zu 2 waren erfolglos. Die
Rechtsbeschwerde war bereits unzulassig, dass sie unstatthaft war (§ 577
Abs. 1 Satz 2 ZPO). Denn die Annahme des Vollstreckungsgerichts, dass
die Beteiligte zu 3 als Erbteilserwerberin kraft Gesetzes Antragstellerin ge-
worden war und deswegen im auf Antrag der Beteiligten zu 1 angeordneten
Teilungsversteigerungsverfahren als solche zu fihren sei, war schon keine
selbststandig anfechtbare Entscheidung. Das hatte vorausgesetzt, dass
— wie nicht — das Versteigerungsverfahren zuvor eingestellt oder aufgeho-

ben war.189

186 a.a.0., juris, Rn. 11 ff. m.w.N.
187 a.a.0., juris, Rn. 61 ff. m.w.N.

188 BGH, Beschluss vom 20. Méarz 2025 — V ZB 58/23 — juris, OS 1 = MDR 2025, 879 f. = NJW-RR
2025, 634 f. = FamRZ 2025, 958 f. = RPfleger 2025, 432.; an diesem Verfahren war unsere
Kanzlei beteiligt.

189 3.a.0., juris, OS 2 und Rn. 1 ff. m.w.N.
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dd)

Anlasslich einer Beschwerde gegen die Verkehrswertfestsetzung in einem
Teilungsversteigerungsverfahren hat der Bundesgerichtshof ausgespro-
chen, dass ein Rechtsanwalt, der in einem Teilungsversteigerungsver-
fahren in eigener Sache tatig wird, ohne als Rechtsanwalt aufzutreten,
jedenfalls dann zur elektronischen Ubermittlung von Schriftsitzen an

das Gericht verpflichtet ist, wenn er Rechtsmittel einlegt.90

Der Beschwerdefuhrer war als Miteigentumer des betreffenden Grundstu-
ckes am Verfahren beteiligt. Er war Rechtsanwalt und verfiigte Gber ein be-
sonderes elektronisches Anwaltspostfach (beA; § 31a BRAO). Gegen den
Beschluss des Amtsgerichts Uber die Verkehrswertfestsetzung legte er per
Telefax sofortige Beschwerde ein mit dem Ziel der Abanderung der Wert-
festsetzung. Auf den Hinweis des Beschwerdegerichts, es halte die Be-
schwerde flr unzulassig, weil sie nicht als elektronisches Dokument einge-
reicht worden sei, machte der Beschwerdefuhrer geltend, er sei im
vorliegenden Verfahren lediglich als Privatperson und nicht als Rechtsan-
walt aufgetreten und tatig geworden.9" Der Bundesgerichtshof hat indes-
sen die Entscheidung des Beschwerdegerichts bestatigt. Sowohl der sach-
liche als auch der personliche Anwendungsbereich des § 130d Satz 1 ZPO
waren eroffnet. Insbesondere gilt die Pflicht zur elektronischen Uber-
mittlung fiir Rechtsanwalte nicht nur, wenn sie als Prozess- oder Ver-
fahrensbevollmachtigte fiir eine Partei oder einen sonstigen Beteilig-
ten einen Schriftsatz bei Gericht einreichen, sondern auch bei
berufsmaBigem Auftreten in eigenem Namen. Der Bundesgerichtshof
hat die entsprechende Verpflichtung nunmehr fir die Tatigkeit eines
Rechtsanwalts in eigener Sache in einem Teilungsversteigerungsverfahren

klargestellt und dies néher begrindet.92

190 BGH, Beschluss vom 27. Marz 2025 — V ZB 27/24 — juris, Leitsatz = MDR 2025, 673 f. = NJW
2025, 1660 ff. = NZM 2025, 450 ff. WM 2025, 805 ff. = FamRZ 2025, 952 ff. = RPfleger 2025,
425 ff. = BRAK-Mitt 2025, 287 ff.

191 a.a.0., juris, Rn. 1 f.
192 a.a.0,, juris, Rn. 6 ff. m.w.N.
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ee)

Der Antrag des zur Raumung und Herausgabe eines mit einer Doppel-
haushalfte bebauten Grundstiickes nebst Garten und Pkw-Stellplatz ver-
urteilten Beklagten und Nichtzulassungsbeschwerdefuhrers, die Zwangs-
vollstreckung einstweilen einzustellen, blieb erfolglos, weil die
Voraussetzungen des § 719 Abs. 2 ZPO nicht dargetan waren. Der Be-
klagte konnte sich nicht darauf berufen, die Zwangsvollstreckung bringe ihm
einen nicht zu ersetzende Nachteil, weil er in der Berufungsinstanz einen
Vollstreckungsschutzantrag (§ 712 ZPO) nicht gestellt hatte. Daher
hatte die Zwangsvollstreckung nach § 719 Abs. 2 ZPO nur ausnahms-
weise dann eingestellt werden kdnnen, wenn es dem Beklagten aus beson-
deren Grunden nicht moglich oder nicht zumutbar gewesen ware, einen
Vollstreckungsschutzantrag zu stellen. Daran fehlte es. In dem vorangegan-

genen rein schriftlich geflihrten Verfahren ware der entsprechende Antrag

durch Einreichung eines Schriftsatzes wirksam madglich gewesen. Auler-
dem hatte der Beklagte auch nichts zur eingerdumten Maoglichkeit der Ab-
wendung der Zwangsvollstreckung durch Sicherheitsleistung vorgetra-

gen_193

ff)

In einem Verfahren wegen Zwangsversteigerung eines Grundstiicks war
die Frage der Zustellung von Schriftstiicken an einen Zustellungsver-
treter entscheidend. Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass die Zu-
stellung von Schriftstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren an einen zu
Unrecht bestellten Zustellungsvertreter unwirksam ist.194 Dabei darf das
Vollstreckungsgericht im Regelfall von einem unbekannten Aufenthalt des
Zustellungsadressaten ausgehen und einen Zustellungsvertreter bestellen,
wenn Zustellungen an die aus den Akten bekannten Adressen gescheitert

und auch Anfragen an das Einwohnermeldeamt und die Glaubiger

193 BGH, Beschluss vom 13. Marz 2025 — V. ZR 188/24 — juris, Rn. 1 ff. = WuM 2025, 509 f.
194 BGH, Beschluss vom 26. Juni 2025 — \ ZB 64/24 — juris, Leitsatz 1 und Rn. 1 ff.
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ergebnislos verlaufen sind. Dass der Aufenthalt objektiv unbekannt ist, ist
nicht erforderlich. Weitere Nachforschungen sind, anders als bei einer of-
fentlichen Zustellung bei unbekanntem Aufenthalt nach § 185 Nr. 1 ZPO,
nicht geboten.95 Lagen danach die Voraussetzungen fir die Bestellung ei-
nes Zustellungsvertreters vor, ist die Zustellung an ihn auch dann wirksam,
wenn sich der Zustellungsadressat tatsachlich unter der Zustellungsan-
schrift aufhalt.’9% Unter Anwendung dieser Grundsatze war im entschiede-
nen Fall ein Zuschlagsversagungsgrund (§ 83 Nr. 1 ZVG) nicht gegeben,
weil dem Zustellungsvertreter des Schuldners die Terminsbestimmung
rechtzeitig wirksam zugestellt worden war (§ 43 Abs. 2 ZVG). Das Vollstre-
ckungsgericht durfte von einem unbekannten Aufenthalt des Zustellungs-
adressaten ausgehen und einen Zustellungsvertreter bestellen. Das Amts-
gericht war seinen Ermittlungspflichten nachgekommen. Der Schuldner war
ausweislich der Zustellungsurkunden unter der bekannten postalischen Ad-
resse nicht erreichbar. Auf3erdem hatte ein Gerichtswachtmeister versucht,
sich bei Mietern des Gebaudes nach dem Aufenthalt des Schuldners zu
erkundigen. Zu weitergehenden Ermittlungen war das Amtsgericht nicht

verpflichtet.197

5.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Beziige
zum offentlichen Recht

Diese Materie fallt primar in die Zustandigkeit der Sozial- oder Verwaltungs-

gerichte.

195 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
196 2.a.0., juris, Leitsatz 3.
197 a.a.0., juris, Rn. 4 ff. m.w.N.
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6.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Besonderheiten
des Verfahrens- und Vollstreckungsrechts

Diese Falle haben wir in den jeweiligen Rechtsgebieten aufgefihrt.

Karlsruhe, den 25. September 2025

QMW

Dr. Mennemeyer
Rechtsanwalt
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