Fragen 1 und 2
BGH V. Senat 26.09.2025 V ZR 108/24

Ermessensspielraum bei der Festlegung von Hausgeldvorschiissen
Leitsatz

Bei der Beschlussfassung Uber die Vorschiisse zur Kostentragung steht den Wohnungseigentimern sowohl hin-
sichtlich der einzustellenden Positionen als auch im Hinblick auf deren Hohe ein weites Ermessen zu. Anfechtbar
kann der Beschluss allenfalls dann sein, wenn im Zeitpunkt der Beschlussfassung evident ist, dass er zu weit
liberhéhten oder wesentlich zu niedrigen Vorschiissen fiihrt.

Sachverhalt

Der Klager ist Mitglied der beklagten Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GdWE). In einer Eigentliimerver-
sammlung im Juni 2022 wurden unter TOP 6 die Vorschusse aus den Einzelwirtschaftsplanen fur das Jahr 2022
beschlossen.

Gegen diesen Beschluss wendet sich der Klager mit seiner Anfechtungsklage, die in den Vorinstanzen ohne Erfolg
geblieben ist. Mit der von dem Landgericht zugelassenen Revision, deren Zuriickweisung die Beklagte beantragt,
will der Klager erreichen, dass der Beschluss fiir unguiltig erklart wird.

Entscheidungsgriinde

|. Das Berufungsgericht meint, der Beschluss entspreche ordnungsmaBiger Verwaltung. Insbesondere seien der
Ansatz der Positionen und deren Hohe in dem der Beschlussfassung Uber die Vorschisse zugrundeliegenden
Wirtschaftsplan nicht zu beanstanden. Auf der Ausgabenseite sei eine groRziigige Schatzung zulassig, um Nach-
forderungen zu vermeiden. Bei dem Wirtschaftsplan handele es sich um eine Prognose der im Wirtschaftsjahr
voraussichtlich anfallenden Ausgaben. Er stelle nur dann keine ordnungsmaRige Grundlage fiir den Beschluss
Uber die Vorschusse dar, wenn diese - anders als hier - entweder wesentlich Uberhdht seien oder mit erheblichen
Nachschlssen zu rechnen sei.

II. Dies halt rechtlicher Nachpriifung stand.

1. Die Revision ist bereits unzulassig, soweit sie den im Wirtschaftsplan angewandten Kostenverteilungsmafstab
und die Ausweisung eines Gesamtnachzahlungsbetrages rlgt. Denn insoweit hat das Berufungsgericht die Revi-
sion nicht zugelassen.

a) Zwar enthalt die - in den Griinden des Berufungsurteils - ausgesprochene Zulassung keinen Zusatz, der die
Revision einschrankt. Es ist aber anerkannt, dass eine Zulassung im Lichte der Entscheidungsgrinde auszulegen
und deshalb von einer beschrankten Revisionszulassung auszugehen ist, wenn sich dies aus den Griinden klar
ergibt. Das ist regelmafig dann anzunehmen, wenn sich die von dem Berufungsgericht als zulassungsrelevant
angesehene Frage nur fiir einen eindeutig abgrenzbaren selbststandigen Teil des Streitstoffs stellt (st. Rspr.; vgl.
nur Senat, Urteil vom 11. Marz 2022 - V ZR 35/21, NJW 2022, 2685 Rn. 7 mwN). Bei der Beschlussméangelklage
nach dem Wohnungseigentumsgesetz kdnnen die jeweils geltend gemachten Beschlussméngelgriinde abtrenn-
bare Teile des Streitstoffs darstellen (vgl. Senat, Urteil vom 2. Oktober 2020 - V ZR 282/19, ZWE 2021, 90 Rn. 7;
Urteil vom 8. Juli 2022 - V ZR 207/21, ZWE 2022, 403 Rn. 7).

b) Daran gemessen liegt eine wirksame Beschrénkung vor. Das Berufungsgericht begriindet die Zulassung der
Revision fiir beide Parteien zum einen damit, dass hdchstrichterlich nicht entschieden sei, nach welchem Erkennt-
nisstand die OrdnungsméaRigkeit eines Beschlusses zu beurteilen ist. Diese Problematik diskutiert das Berufungs-
gericht nur im Rahmen der Beschlisse zu TOP 4 und TOP 5, bezliglich derer der Klager obsiegt hat, nicht jedoch
im Hinblick auf TOP 6. Weiter fiihrt das Berufungsgericht zur Begriindung der Zulassung aus, dass die Grenzen
des Ermessensspielraums bezlglich der Héhe der nach § 28 Abs. 1 WEG zu beschliefenden Vorschiisse unge-
klart seien. Soweit die Revision den Beschluss zu TOP 6 auch wegen des Fehlens eines Gesamtwirtschaftsplans
sowie eines fehlerhaften Kostenverteilungsschliissels fir ungiiltig halt, ist dies von der Revisionszulassung nicht
umfasst.

2. Soweit sie zulassig ist, ist die Revision unbegriindet. Das Berufungsgericht nimmt zu Recht an, dass der Be-
schluss uber die Vorschisse fiir 2022 ordnungsmafiger Verwaltung entspricht.
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a) Gemal § 28 Abs. 1 WEG beschlielen die Wohnungseigentiimer iber Vorschiisse zur Kostentragung und zu
den nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG oder durch Beschluss vorgesehenen Riicklagen auf Grundlage des von dem
Verwalter fir das Kalenderjahr aufgestellten Wirtschaftsplans. Hier enthalt der Wirtschaftsplan sowohl eine Auf-
stellung der voraussichtlichen Kosten als auch die Zufuhrung zu der Erhaltungsricklage.

b) Die der Beschlussfassung iber die Vorschiisse zugrundeliegende Aufstellung der voraussichtlichen Kosten im
Wirtschaftsplan ist nicht zu beanstanden.

aa) Der Wirtschaftsplan enthélt gemaR § 28 Abs. 1 Satz 2 WEG eine Schatzung der voraussichtlichen Einnahmen
und Ausgaben (vgl. Senat, Urteil vom 20. Mai 2011 - V ZR 175/10, NJW-RR 2011, 1232 Rn. 13). Die daraus
abgeleiteten Hausgeldzahlungen miissen es dem Verwalter ermdglichen, die voraussichtlich entstehenden Kosten
zu begleichen (vgl. Senat, Urteil vom 11. Oktober 2013 - V ZR 271/12, NJW 2014, 145 Rn. 16; Urteil vom 25.
September 2020 - VV ZR 80/19, NZM 2020, 1114 Rn. 23). Deswegen sind in dem Wirtschaftsplan alle Ausgaben
anzusetzen, die entweder feststehen oder im kommenden Wirtschaftsjahr zu erwarten sind (vgl. Senat, Urteil vom
17. Oktober 2014 - V ZR 26/14, NJW 2015, 930 Rn. 26).

bb) Nach allgemeiner und zutreffender Ansicht steht den Wohnungseigentimern bei der Beschlussfassung tiber
die Vorschlsse zur Kostentragung sowohl hinsichtlich der einzustellenden Positionen als auch im Hinblick auf
deren Hohe ein weites Ermessen zu (vgl. LG Hamburg, ZMR 2011, 996, 997; LG Rostock, ZWE 2021, 287 Rn. 61;
Niedenfiihr in Niedenfiihr/Schmidt-Rantsch/Vandenhouten, WEG, 13. Aufl., § 28 Rn. 31; Barmann/Pick/Emmerich,
WEG, 21. Aufl.,, § 28 Rn. 34; BeckOK WEG/Bartholome [1.7.2025], § 28 Rn. 9; vgl. auch Senat, Urteil vom 17.
Oktober 2014 - V ZR 26/14, NJW 2015, 930 Rn. 26). Dies gilt nicht nur fiir die den Wirtschaftsplan erganzende
Sonderumlage (vgl. hierzu Senat, Urteil vom 13. Januar 2012 - V ZR 129/11, NJW-RR 2012, 343 Rn. 15), sondern
auch fiir den Wirtschaftsplan selbst (vgl. LG Miinchen |, BeckRS 2012, 9947; BeckOK WEG/Bartholome [1.7.2025],
§ 28 Rn. 9). Anfechtbar kann der Beschluss allenfalls dann sein, wenn im Zeitpunkt der Beschlussfassung evident
ist, dass er zu weit (iberhdhten oder wesentlich zu niedrigen Vorschissen filhrt. Im Ubrigen werden die Vorschiisse
ohnehin durch den auf der Grundlage der Jahresabrechnung zu fassenden Beschluss an die tatsachliche Entwick-
lung angepasst.

cc) Daran gemessen ist - entgegen der Revision - die der Beschlussfassung Uber die Vorschiisse zugrundeliegende
Kostenaufstellung im Wirtschaftsplan nicht zu beanstanden.

(1) Es begegnet keinen Bedenken, dass die Wohnungseigentimer fiir die Kosten der Anmietung der Fahrradga-
rage 1.500 € als voraussichtliche Ausgabe eingestellt haben. Ob der Vertrag - wie der Kl&dger meint - nichtig ist, ist
keine Frage, die im Rahmen der Anfechtung eines Beschlusses Uber die Vorschiisse zu klaren ist. Bei der Aufstel-
lung der voraussichtlichen Kosten haben die Wohnungseigentimer aus Griinden wirtschaftlicher Vorsicht grund-
satzlich zu unterstellen, dass geschlossene Vertrage wirksam sind.

(2) Vor dem Hintergrund der fehlenden Verwalterbestellung fiir das Jahr 2021 und des erfolgten Verwalterwechsels
ist es nicht ermessensfehlerhaft, dass die Wohnungseigentimer eine Zusatzvergltung der neuen Verwalterin in
Hdhe von 3.000 € angenommen und in den Wirtschaftsplan eingestellt haben.

(3) Ebenfalls nicht zu beanstanden ist die Position "Rechtsberatung/Kosten Gerichtsverfahren" in Héhe von 12.000
€. Dabei kommt es entgegen der Ansicht der Revision nicht darauf an, dass die Beschliisse zu TOP 4 und TOP 5,
wonach eine Rechtsanwaltskanzlei mit der Geltendmachung der Herausgabe von Unterlagen und der Rickforde-
rung von Zusatzvergutungen beauftragt werden sollte, von dem Berufungsgericht aus formalen Grinden rechts-
kraftig fur ungultig erklart worden sind. Denn dies andert nichts daran, dass die Wohnungseigentiimer erwarten
durften, es werde zu Rechtstreitigkeiten mit entsprechenden Kostenfolgen kommen.

(4) Die Erhéhung der Ansétze fir die Wasser- und Versicherungskosten liegt zweifelsfrei innerhalb des Entschei-
dungsermessens der Wohnungseigenttimer.

¢) Auch die im Wirtschaftsplan angesetzte Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage von insgesamt 20.000 € ist nicht zu
beanstanden. § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG gibt den Wohnungseigentiimern auf, eine angemessene Erhaltungsrticklage
anzusammeln. Anders als die Revision offenbar meint, ist hierflir nicht erforderlich, dass ein konkreter Reparatur-
bedarf besteht. Bei der Bestimmung der Hohe der Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage haben die Wohnungseigen-
timer ein weites Ermessen (vgl. Senat, Urteil vom 1. April 2011 - V ZR 96/10, NZM 2011, 515 Rn. 24; BeckOK
WEG/Bartholome [1.7.2025], § 28 Rn. 9). Warum dessen Grenzen Uberschritten sein sollten, ergibt sich aus dem
Vorbringen der Revision nicht und ist auch sonst nicht ersichtlich.

I1l. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.
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BGH XII. Senat 29.01.2025 XII ZR 96/23

Riickerhalt der Mietsache und Verjahrungsbeginn
Leitsatz

1. Der Riickerhalt der Mietsache iSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB setzt eine Anderung der Besitzverhltnisse zu-
gunsten des Vermieters voraus, weil dieser erst durch die unmittelbare Sachherrschaft in die Lage versetzt wird,
sich ungestdrt ein umfassendes Bild von etwaigen Veranderungen oder Verschlechterungen der Sache zu machen
(im Anschluss an Senatsurteil vom 27. Februar 2019 - XIl ZR 63/18, NZM 2019, 408).

2. Fur den Verjahrungsbeginn ist der Riickerhalt der Mietsache auch dann maBgeblich, wenn der Mietvertrag
noch nicht beendet ist mit der Folge, dass ein Anspruch iSd § 548 Abs. 1 Satz 1 BGB bereits vor Beendigung des
Mietverhaltnisses verjahren kann (im Anschluss an BGH Urteil vom 23. Oktober 2013 - VIII ZR 402/12, NZM 2014,
128).

3. Zum Riickerhalt der Mietsache bei Einwurf der Schliissel in den Briefkasten des Vermieters (im Anschluss an
BGH Urteil vom 4. Mai 2005 - VIII ZR 93/04, NZM 2005, 535).

Sachverhalt

Die Parteien streiten tber die Verjahrung von maglichen Schadensersatzanspriichen aus einem gewerblichen Miet-
verhaltnis.

Mit Vertrag vom 17. Juni 2009 vermietete der Klager der Beklagten eine Halle nebst Lagerbiiro und auRenliegenden
Stellplatzen. Durch Nachtrag vom 28. Marz 2012 mietete die Beklagte vom Klager weitere Gewerbeflachen mit
Wirkung ab dem 5. Juni 2012 an. Gleichzeitig vereinbarten die Vertragsparteien, dass sich das Mietverhaltnis fiir
die gesamten Flachen nach Ablauf des ersten Jahres ab Ubergabe der weiteren Teilfldchen jeweils um ein Jahr
verlangert, falls es nicht von einer Vertragspartei unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten vor Ablauf der
Mietzeit gekundigt wird.

Mit Schreiben vom 10. Marz 2020 erklarte die Beklagte die Kiindigung des Mietverhaltnisses "zum nachstmdglichen
Zeitpunkt 17.06.2020". Der Klager wies darauf hin, dass das Mietverhaltnis aufgrund der Kiindigung deutlich spater
ende. In der Folgezeit nutzte die Beklagte das Mietobjekt bis zum 31. Dezember 2020 weiter und warf an diesem
Tag die Schliissel in den Hausbriefkasten des Klagers. Mit Schreiben vom 7. Januar 2021 erklarte der Klager, dass
die Riickgabe der Schilssel ausdrticklich gegen seinen Willen erfolgt und er nicht empfangsbereit sei.

Im Juni 2021 forderte der Klager die Beklagte schriftlich unter Androhung der Selbstvornahme auf, im Einzelnen
benannte Mangel und Schéden an der Mietsache zu beseitigen. Nach Ablauf der im Schreiben gesetzten Frist
verlangte er die Zahlung von Schadensersatz sowie die Begleichung riickstandiger Mieten.

Der auf Antrag des Kl&gers vom 26. August 2021 wegen dieser Forderungen erlassene Mahnbescheid ist der
Beklagten am 30. August 2021 zugestellt worden. Im nachfolgenden Streitverfahren hat der Klager die Ansicht
vertreten, das Mietverhéltnis habe erst zum 4. Juni 2021 ordentlich gekiindigt werden kénnen. Die Beklagte sei
mangels ordnungsgeméaRer Riickgabe des Mietobjekts zur Erstattung von Instandsetzungskosten verpflichtet, die
sich unter Verrechnung mit einem Kautionsguthaben iHv 5.695,08 € auf 32.075,52 € beliefen. Die Beklagte hat
hinsichtlich der geltend gemachten Schadensersatzanspriiche die Einrede der Verjahrung erhoben und die An-
spriiche im Ubrigen nach Grund und Héhe in Abrede gestellt.

Das Landgericht hat die Beklagte zur Zahlung riickstandiger Mieten verurteilt und die Klage im Ubrigen wegen
Verjahrung der Schadensersatzanspriiche abgewiesen. Mit seiner Berufung hat der Kl&ger die weitergehende Ver-
urteilung der Beklagten zur Zahlung des geltend gemachten Schadensersatzes iHv 32.075,52 € begehrt. Die Be-
klagte hat mit ihrer Anschlussberufung die vollstandige Abweisung der Klage beantragt. Das Oberlandesgericht hat
die Beklagte - unter Zurlickweisung der Berufung des Klagers und teilweiser Zurlickweisung der Anschlussberu-
fung der Beklagten - zur Zahlung riicksténdiger Mieten verurteilt und die Klage im Ubrigen abgewiesen.
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Mit der vom Senat zugelassenen Revision verfolgt der Klager die geltend gemachten Schadensersatzanspriiche
weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Beklagte war im Verhandlungstermin vor dem Senat nicht vertreten. Gleichwohl ist tber die Revision des
Klagers nicht durch Versdumnisurteil, sondern durch Endurteil (unechtes Versaumnisurteil) zu entscheiden,
da sich die Revision auf der Grundlage des von dem Berufungsgericht festgestellten Sachverhalts als unbe-
grindet erweist (vgl. Senatsurteil vom 23. November 2022 - XII ZR 96/21 - NJW-RR 2023, 164 Rn. 8 mwN).

1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner in ZMR 2024, 115 veréffentlichten Entscheidung ausge-
flhrt, die vom Klager geltend gemachten Schadensersatzanspriiche seien jedenfalls verjahrt. Die nach § 548
Abs. 1 Satz 1 BGB geltende sechsmonatige Verjahrungsfrist habe spatestens am 8. Januar 2021 zu laufen
begonnen. Zu diesem Zeitpunkt habe der Klager das Mietobjekt iSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB zuriickerhalten,
denn die Beklagte habe mit dem Einwurf der Schltssel in den Briefkasten des Klagers ihren Besitz an den
Mietrdumen vollstandig aufgegeben und der Kl&ger habe hiervon spatestens am 7. Januar 2021 Kenntnis
erlangt, als er die Schllssel in seinem Hausbriefkasten vorgefunden habe.

Dem Beginn der Verjahrungsfrist mit Einwurf der Schllissel in den Briefkasten des Klagers stehe nicht entge-
gen, dass der Klager nicht zu einer Riicknahme der Mietsache bereit gewesen sei. Die Verjahrungsfrist be-
ginne unabhangig von einer Ricknahmebereitschaft des Vermieters, wenn dieser - wie hier - die Mietsache
zurlickerhalten und der Mieter seinen Besitz vollstandig aufgegeben habe. Durch die Besitzaufgabe der Be-
klagten habe der Klager die Mdglichkeit zur ungestorten Untersuchung der Mietsache erhalten. Er habe die
tatsachliche Inbesitznahme der Mietradume mit Blick auf das (lediglich) noch bis zum 4. Juni 2021 fortdauernde
Mietverhaltnis auch nicht berechtigterweise verweigern kdnnen. Zwar sei ein Vermieter nicht verpflichtet, ein
Mietobjekt "auf Zuruf* zuriickzunehmen, und erhalte den Besitz an diesem auch nicht dadurch, dass die
Schllssel vom Mieter in den Briefkasten des Mietobjekts eingeworfen wiirden. Der Klager habe aber vorlie-
gend tatsachlich den Besitz an dem Mietobjekt zurlickerhalten und diesen auch behalten, da die Schlussel in
seinen Briefkasten und nicht lediglich in denjenigen des Mietobjekts eingeworfen worden seien.

Ein Rickerhalt der Mietsache scheitere auch nicht daran, dass der Klager mit Schreiben vom 7. Januar 2021
seinen entgegenstehenden Willen und seine fehlende Empfangsbereitschaft erklart habe. Denn hierbei sei es
ihm nicht darum gegangen, die Beklagte zu einer geordneten Riickgabe der Mietsache im Rahmen eines zu
vereinbarenden Ubergabetermins zu bewegen. Vielmehr habe er nach eigenen Angaben lediglich bei vorbe-
haltloser Entgegennahme der Schllissel einen Verlust seiner Mietanspriiche flr die Zeit bis zur Beendigung
des Mietverhaltnisses befiirchtet. Die danach spatestens am 8. Januar 2021 in Gang gesetzte Verjahrungsfrist
habe folglich sechs Monate spater geendet, ohne dass ihr Lauf vor Eingang des Mahnantrags bei Gericht am
26. August 2021 gehemmt worden sei.

2. Dies hélt rechtlicher Nachprufung stand. Die vom Klager geltend gemachten Schadensersatzanspriiche
wegen vertragswidrigen Zustands der Mietrdume sind verjahrt.

a) Gemal § 548 Abs. 1 Satz 1 BGB verjahren Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veranderungen oder
Verschlechterungen der Mietsache in sechs Monaten. Die Frist beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem der Ver-
mieter die Mietsache zuriickerhalt (Satz 2).

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs setzt der Riickerhalt der Mietsache im Sinne dieser Vor-
schrift grundsatzlich eine Anderung der Besitzverhéltnisse zugunsten des Vermieters voraus, weil dieser erst
durch die unmittelbare Sachherrschaft in die Lage versetzt wird, sich ungestért ein umfassendes Bild von
etwaigen Veranderungen oder Verschlechterungen der Sache zu machen (vgl. Senatsurteil vom 27. Februar
2019 - XIl ZR 63/18 - NZM 2019, 408 Rn. 12 mwN; vgl. auch Guhling/Giinter/Guhling Gewerberaummiete 3.
Aufl. § 548 BGB Rn. 21 mwN) und gegebenenfalls verjahrungshemmende MalRnahmen zu ergreifen (vgl. OLG
Disseldorf NZM 2006, 866; Blank/Bdrstinghaus/Siegmund/Bérstinghaus Miete 7. Aufl. § 548 BGB Rn. 17
mwN).
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Weiter ist fur den Rickerhalt erforderlich, dass der Mieter den Besitz vollstandig und unzweideutig aufgibt.
Dagegen reicht es nicht aus, dass der Vermieter (vortbergehend) die Mdglichkeit erhalt, wahrend des (auch
nur mittelbaren) Besitzes des Mieters die Mietrdume besichtigen zu lassen (vgl. Senatsurteil vom 27. Februar
2019 - XII ZR 63/18 - NZM 2019, 408 Rn. 12 mwN; Guhling/Giinter/Guhling Gewerberaummiete 3. Aufl. § 548
BGB Rn. 21 mwN). Denn die Regelung des § 548 Abs. 1 BGB soll eine rasche Auseinandersetzung zwischen
den Parteien des Mietvertrags gewahrleisten und eine beschleunigte Klarstellung der Anspriiche wegen des
Zustands der Uberlassenen Sache bei Rlckgabe erreichen (vgl. Senatsurteil vom 8. Januar 2014 - XII ZR
12/13 - NZM 2014, 242 Rn. 16 mwN).

Der Riickerhalt iSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB setzt daneben weder die Riickgabe der Mietsache iSd § 546
Abs. 1 BGB (vgl. Senatsurteil vom 22. Februar 2006 - XII ZR 48/03 - NZM 2006, 509 Rn. 12 zu § 558 BGB
aF; vgl. auch Schmidt-Futterer/Streyl Mietrecht 16. Aufl. § 548 BGB Rn. 34 mwN) noch die Beendigung des
Mietverhaltnisses voraus. Vielmehr ist der Riickerhalt der Mietsache auch dann fiir den Verjahrungsbeginn
mafgeblich, wenn der Mietvertrag noch nicht beendet ist - mit der Folge, dass ein Anspruch iSd § 548 Abs. 1
Satz 1 BGB bereits vor Beendigung des Mietverhaltnisses verjahren kann (vgl. BGH Urteil vom 23. Oktober
2013 - VIII ZR 402/12 - NZM 2014, 128 Rn. 12 mwN; vgl. auch Guhling/Giinter/Guhling Gewerberaummiete
3. Aufl. § 548 BGB Rn. 22 mwN; Emmerich/Sonnenschein/Emmerich Miete 11. Aufl. § 548 BGB Rn. 13 1., 16).
Dementsprechend hat der Bundesgerichtshof ein Zuriickerhalten iSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB bejaht, wenn
der Mieter nach Kindigung, aber vor Beendigung des Mietverhaltnisses dem Vermieter bzw. dessen Bevoll-
méachtigtem die Schllssel zurlickgibt (vgl. BGH Urteil vom 4. Mai 2005 - VIII ZR 93/04 - NZM 2005, 535 f;
Emmerich/Sonnenschein/Emmerich Miete 11. Aufl. § 548 BGB Rn. 17).

Die in Rechtsprechung und Literatur umstrittene Frage (vgl. etwa KG ZMR 2005, 455 f.; Lindner-Fi-
gura/Oprée/Stellmann/Oprée Geschaftsraummiete 5. Aufl. § 17 Rn. 51; Witt NZM 2012, 545, 548; Schmidt-
Futterer/Streyl Mietrecht 16. Aufl. § 548 BGB Rn. 42; Guhling/Glinter/Guhling Gewerberaummiete 3. Aufl. §
548 BGB Rn. 22), unter welchen Voraussetzungen der Lauf der Verjahrungsfrist nach § 548 Abs. 1 BGB
beginnt, wenn der Mieter dem Vermieter anbietet, die Mietsache zurlckzuerhalten, dieser sie jedoch nicht
zurlicknimmt, hat der Senat bislang offengelassen (vgl. Senatsurteil vom 27. Februar 2019 - Xl ZR 63/18 -
NZM 2019, 408 Rn. 19 mwN; vgl. auch BGH Urteil vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn.
17). Auch die Frage, ob der Mieter vor Beendigung des Mietverhéltnisses zur Riickgabe der Mietsache be-
rechtigt bzw. der Vermieter zur Riicknahme verpflichtet ist, ist noch nicht héchstrichterlich geklart (vgl. BGH
Urteil vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn. 19 mwN; vgl. auch OLG Disseldorf NZM 2006,
866). Der Vermieter ist allerdings nicht verpflichtet, die Mietsache jederzeit - sozusagen "auf Zuruf" - zuriick-
zunehmen, etwa wenn der Mieter kurzfristig auszieht, ihm den Schliissel sofort aushandigen will (vgl. BGH
Urteile vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn. 19 und vom 23. Oktober 2013 - VIl ZR 402/12
-NZM 2014, 128 Rn. 12) und diesen nach gescheiterter Ubergabe in den Briefkasten des Mietobjekts einwirft
(vgl. BGH Urteil vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn. 16).

b) Auf diese vorgenannten Fragen kommt es jedoch nicht an, wenn - wie hier - aufgrund der Umstande des
Einzelfalls anzunehmen ist, dass der Vermieter die Mietsache iSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB tats&chlich zu-
rickerhalten hat.

(1) Der Lauf der Verjahrungsfrist wurde vorliegend durch Einwurf der Schllissel in den Hausbriefkasten des
Klagers in Gang gesetzt, weil dieser hierdurch die Mietrdume zuriickerhalten hat. Nach dem Einwurf der
Schltssel in den Briefkasten des Klagers ist die fiir einen RiickerhaltiSd § 548 Abs. 1 Satz 2 BGB erforderliche
Anderung der Besitzverhaltnisse zugunsten des Klagers als Vermieter im Sinne eines Ubergangs des unmit-
telbaren Besitzes jedenfalls im Zeitpunkt seiner Kenntnis von der vollstandigen Besitzaufgabe der Beklagten
und der eigenen Sachherrschaft eingetreten. Dass diese Anderung dem Klager durch den Einwurf der Schlis-
sel in seinen Briefkasten aufgedrangt wurde (vgl. flr den Fall der Aushéndigung der Schllssel: BGH Urteil
vom 4. Mai 2005 - VIII ZR 93/04 - NZM 2005, 535), rechtfertigt keine andere Beurteilung (aA Lindner-Fi-
gura/Oprée/Stellmann/Oprée Geschaftsraummiete 5. Aufl. § 17 Rn. 47). Denn die Beklagte hatte nach den
tatrichterlichen Feststellungen keinen Zugang mehr zu den Mietrdumen, wahrend der Kl&ger ungehinderten
Zugriff und damit die Moglichkeit der ungestérten Untersuchung erhalten hatte.
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Die Erlangung des unmittelbaren Besitzes setzt zwar grundsatzlich einen Besitz(begriindungs)willen voraus
(vgl. BGH Urteil vom 2. Dezember 2011 - V ZR 119/11 - NZM 2013, 204 Rn. 10 mwN; BeckOK BGB/Fritzsche
[Stand: 1. November 2024] § 854 Rn. 24 mwN; MinchKommBGB/Schafer 9. Aufl. § 854 Rn. 31 mwN). Jedoch
genugt hierflr der nach auBen erkennbar gewordene generelle Besitz- oder Sachbeherrschungswille (vgl.
BeckOK BGB/Fritzsche [Stand: 1. November 2024] § 854 Rn. 25 mwN). Dieser ist auch bei einer aufgedrang-
ten Sachherrschaft grundséatzlich anzunehmen, wenn der Vermieter - wie hier - im (alleinigen) Besitz der
Schllssel ist und diese nicht etwa an den Mieter zurlckgibt. Insbesondere ist der fehlende Ricknahmewille
nicht ohne Weiteres dem fehlenden Besitzwillen gleichzusetzen. Denn dem Interesse des Vermieters ent-
spricht es im Regelfall nicht, dass an der Mietsache kein unmittelbarer Besitz mehr besteht, also ein besitzlo-
ser Zustand eintritt (vgl. Streyl ZfIR 2018, 738, 739 mwN). Vor diesem Hintergrund ist es nicht zu beanstanden,
wenn das Berufungsgericht aus dem Umstand, dass der Klager den in seinen Briefkasten eingeworfenen
Schllssel zum Mietobjekt in der Folgezeit behalten hat, auf dessen Besitzwillen geschlossen und aufgrund
der spateren Einlassung des Klagers angenommen hat, dass es diesem mit dem Protest gegen die Schlls-
selrlickgabe durch das Schreiben vom 7. Januar 2021 nur darum gegangen sei, einen Verlust seiner Anspru-
che auf weitere Mietzahlungen zu vermeiden. Sein Wille richtete sich danach nicht primar gegen die Erlangung
des unmittelbaren Besitzes und damit gegen den Riickerhalt des Mietobjekts als solchen.

(2) Diesem Ergebnis steht auch nicht entgegen, dass der Vermieter nach der Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs nicht verpflichtet ist, die Mietsache jederzeit - sozusagen "auf Zuruf" - zuriickzunehmen (vgl. BGH
Urteile vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn. 19 und vom 23. Oktober 2013 - VIl ZR 402/12
-NZM 2014, 128 Rn. 12). Denn hat der Vermieter die Mietsache - wie hier - tatséchlich iSd § 548 Abs. 1 Satz
2 BGB zurlickerhalten, dann ist die Frage, ob er zur Riicknahme vor Ablauf der Mietzeit verpflichtet gewesen
ware, flr den Verjahrungsbeginn ohne Belang. Den beiden genannten Entscheidungen lagen im Ubrigen je-
weils Falle zugrunde, in denen es aufgrund der Weigerung des Vermieters, den Schlissel an der Haustir
sofort in Empfang zu nehmen, zu einer Anderung der Besitzverhaltnisse zugunsten des Vermieters und mit
dessen Kenntnis gerade nicht gekommen war, dieser vielmehr - anders als hier - die WohnungsschlUssel
jeweils nicht erhalten und damit auch nicht den Besitz an der Wohnung zuriickerlangt hatte (vgl. BGH Urteil
vom 12. Oktober 2011 - VIII ZR 8/11 - NZM 2012, 21 Rn. 16 und vom 23. Oktober 2013 - VIII ZR 402/12 -
NZM 2014, 128 Rn. 13 ff.).

(3) Dem Vermieter entsteht schliedlich auch kein unbilliger Nachteil. Vielmehr wird eine rasche Auseinander-
setzung zwischen den Parteien des Mietvertrags gewahrleistet, eine beschleunigte Klarstellung der Anspru-
che wegen des Zustands der (berlassenen Sache bei Rilickgabe erreicht und damit dem Gesetzeszweck
Rechnung getragen (vgl. Senatsurteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 - NZM 2014, 242 Rn. 16 mwN).
Durch den Ruckerhalt der Mietsache beginnt zwar Verjahrung und der Vermieter wird damit zur Vermeidung
der Verjahrung bestehender Schadensersatzanspriiche gezwungen, zeitnah verjahrungshemmende Mafinah-
men zu ergreifen. Der Riickerhalt 1asst aber weder etwaige Mietzahlungsanspriiche entfallen noch schlielt er
Schadensersatzanspriiche des Vermieters wegen Pflichtwidrigkeiten des Mieters vor Ende der Mietzeit aus.

c) Die danach aufgrund des Einwurfs der Schllssel in den Briefkasten des Klagers am 31. Dezember 2020
und die nachfolgende Kenntniserlangung des Klagers spatestens am 7. Januar 2021 beginnende Verjahrung
ist durch den erst nach Ablauf von sechs Monaten vom Klager beantragten Mahnbescheid nicht gehemmt
worden. Die geltend gemachten Schadensersatzanspriiche sind damit verjahrt.
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BGH V. Senat 26.09.2025 V ZR 206/24

Jahresabrechnung bei Verwalterwechsel
Leitsatz

1. Zur Erstellung von Jahresabrechnungen ist die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer verpflichtet; als
ausfuhrendes Organ muss der bestellte Verwalter auch ausstehende Abrechnungen flr Vorjahre erstellen.

2. Daneben kann auch der frihere Verwalter aus dem Verwaltervertrag weiterhin verpflichtet sein, die Jahres-
abrechnung zu erstellen, sofern die Pflicht der Gemeinschaft bereits wahrend seiner Amtszeit entstanden ist.

3. Die Pflicht der Gemeinschaft zur Erstellung der Jahresabrechnung entsteht am 1. Januar des folgenden
Kalenderjahres; der friihere Verwalter, dessen Amtszeit zum 31. Dezember des Vorjahres geendet hat, ist
nicht zur Erstellung der Jahresabrechnung fiir das Vorjahr verpflichtet.

Sachverhalt

Die Beklagte war bis Ende Dezember 2022 die Verwalterin der klagenden Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer (GAWE). In der Eigentlimerversammlung vom 8. Dezember 2022 wurde mit Wirkung ab dem 1. Januar
2023 eine neue Verwalterin gewahlt. Mit der Klage nimmt die Klagerin die Beklagte - soweit von Interesse -
auf Erstellung der Jahresabrechnung 2022 in Anspruch. Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Die Be-
rufung der Klagerin ist ohne Erfolg geblieben. Mit der von dem Landgericht zugelassenen Revision verfolgt
die Klagerin inr Klageziel weiter.

Entscheidungsgriinde

|. Das Berufungsgericht verneint einen Anspruch der Klagerin gegen die Beklagte auf Erstellung der Jahres-
abrechnung 2022 aus § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG. Die Pflicht zur Abrechnung setze den Ablauf des Kalender-
jahres voraus und konne daher erst am 1. Januar 2023 entstehen. Mit Ablauf des 31. Dezember 2022 sei die
Beklagte aber bereits aus ihnrem Amt ausgeschieden. Zur Erstellung der Jahresabrechnung flr das Jahr 2022
sei deshalb die neue Verwalterin verpflichtet. Aus dem Verwaltervertrag ergebe sich nichts anderes. Fehle es,
wie hier, an einer ausdriicklichen Regelung, entspreche es regelmafig den Interessen der GAWE, dass die
Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung den Verwalter treffe, der im Zeitpunkt der Entstehung der Abrech-
nungspflicht das zustandige Organ sei.

Il. Die Revision hat keinen Erfolg.

1. Die Beklagte war im Verhandlungstermin vor dem Senat nicht vertreten. Gleichwohl ist Uber die Revision
der Klagerin nicht durch Versaumnisurteil, sondern durch Endurteil (unechtes Versaumnisurteil) zu entschei-
den, da sich die Revision auf der Grundlage des von dem Berufungsgericht festgestellten Sachverhalts als
unbegrindet erweist (vgl. Senat, Urteil vom 26. Februar 2021 - V ZR 33/20, NZM 2021, 475 Rn. 5 mwN).

2. Das Berufungsgericht verneint rechtsfehlerfrei einen Anspruch der GdWE gegen die Beklagte auf Erstellung
der Jahresabrechnung 2022.

a) Zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus, dass sich die Klage auf Erstellung der Jahresabrechnung
2022 gegen die Beklagte nicht auf § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG stitzen lasst.

aa) Nach der bis zum 30. November 2020 gliltigen Rechtslage hatte der Verwalter nach Ablauf des Kalender-
jahres eine Abrechnung zu erstellen (§ 28 Abs. 3 WEG aF). Bei der Pflicht zur Erstellung der Jahresabrech-
nung nach § 28 Abs. 3 WEG aF handelte es sich um eine personliche Pflicht des Verwalters; dieser wurde
nicht als Vertreter des Verbands tatig (vgl. Senat, Urteil vom 1. Juni 2012 - V ZR 171/11, ZfIR 2012, 635 Rn.
14). Deshalb stellte sich bei einem Verwalterwechsel die Frage, wer die Jahresabrechnung fiir das abgelau-
fene Kalenderjahr zu erstellen hatte. Die Pflicht traf denjenigen Verwalter, der im Zeitpunkt des Entstehens
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der Abrechnungspflicht Amtsinhaber war. Schied der Verwalter im Laufe des Kalenderjahres aus seinem Amt
aus, schuldete er - vorbehaltlich einer abweichenden Vereinbarung - nach § 28 Abs. 3 aF die Jahresabrech-
nung flr das abgelaufene Kalenderjahr (vgl. Senat, Urteil vom 16. Februar 2018 - V ZR 89/17, NJW 2018,
1969 Rn. 11 ff.). Die umstrittene Frage, wann die Abrechnungspflicht bei einem Verwalterwechsel zum Jah-
resende entstand, hat der Senat zum alten Recht offengelassen (vgl. Urteil vom 16. Februar 2018 - V ZR
8917, aaO Rn. 17 ff.).

bb) Mit dem am 1. Dezember 2020 in Kraft getretenen Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)
hat der Gesetzgeber die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters und das Verhaltnis zu der GdWE grundle-
gend neu ausgestaltet (eingehend Senat, Urteil vom 21. Juli 2023 - V ZR 90/22, BGHZ 239, 1 Rn. 11 f.); dies
betrifft auch die neu gefasste Vorschrift des § 28 WEG.

(1) Nach § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG beschlieRen die Wohnungseigentiimer nach Ablauf des Kalenderjahres
uber die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlossenen Vorschlisse. Zu diesem
Zweck hat nach § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG der Verwalter eine Abrechnung tiber den Wirtschaftsplan (Jahres-
abrechnung) aufzustellen, die dariiber hinaus die Einnahmen und Ausgaben enthalt. Dem Wortlaut nach rich-
tet sich die Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung zwar an den Verwalter. Zur Erstellung von Jahresab-
rechnungen ist aber die GAWE verpflichtet. § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG normiert keinen Anspruch gegen den
Verwalter, sondern eine von dem Verwalter auszufilhrende Pflicht der GAWE, die nunmehr nach dem Rege-
lungsgeflige des WEMoG fiir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ausschlief3lich zustandig ist
(§ 18 Abs. 1 WEG). Mit der Nennung des Verwalters wird lediglich das fur die Erflllung dieser Aufgabe zu-
standige Organ bestimmt (vgl. Senat, Urteil vom 21. Juli 2023 - V ZR 90/22, BGHZ 239, 1 Rn. 11). Infolge-
dessen richtet sich, wie der Senat bereits entschieden hat, auch der Anspruch eines einzelnen Wohnungsei-
genttimers auf Erstellung der Jahresabrechnung nicht mehr gegen den Verwalter, sondern gegen die GdAWE
(vgl. Senat, Urteil vom 19. April 2024 -V ZR 167/23, ZWE 2024, 420 Rn. 12).

(2) Als ausfuhrendes Organ muss der bestellte Verwalter auch ausstehende Abrechnungen flr Vorjahre er-
stellen; denn die Pflicht der GdWE erstreckt sich zweifelsfrei auch darauf, dass zurtickliegende Jahre abge-
rechnet werden. Bei einem Verwalterwechsel wahrend oder - wie hier - zum Ende eines Kalenderjahres ist
der ausgeschiedene Verwalter nicht mehr das fir die Aufstellung der Jahresabrechnung nach § 28 Abs. 2
Satz 2 WEG zustandige Organ. Eine nach Ende der Amtszeit fortwirkende Organpflicht gibt es nicht (zutref-
fend AG Kassel, ZMR 2022, 505 Rn. 12; LG Berlin Il, Grundeigentum 2025, 152 Rn. 26; BeckOK WEG/Bar-
tholome [1.7.2025], § 28 Rn. 50; Staudinger/Lehmann-Richter, BGB [2023], § 28 WEG Rn. 201; Mediger,
ZWE 2022, 229, 230 f.). Dass der ausgeschiedene Verwalter die Verwaltung geflhrt hat und die Erstellung
der Abrechnung flr den neuen Verwalter mit praktischen Schwierigkeiten oder Haftungsrisiken verbunden
sein kann, ist nach der gesetzgeberischen Konzeption des § 28 Abs. 2 WEG ohne Bedeutung.

cc) Daneben kann aber auch der friihere Verwalter aus dem Verwaltervertrag weiterhin verpflichtet sein, die
Jahresabrechnung zu erstellen, sofern die Pflicht der Gemeinschaft bereits wahrend seiner Amtszeit entstan-
denist (so auch AG Wiesbaden, ZMR 2023, 755; Barmann/Becker, WEG, 16. Aufl., § 28 Rn. 129; Hugel/Elzer,
WEG, 4. Aufl., § 28 Rn. 108; JenniRen in Jennilken, WEG, 8. Aufl., § 28 Rn. 202a; Drasdo, NJW-Spezial 2022,
195; Greiner, ZWE 2025, 246, 247; Westphal, ZWE 2021, 395, 401). Die Gegenansicht (vgl. AG Kassel, ZMR
2022, 505 Rn. 12; LG Berlin I, Grundeigentum 2025, 152 Rn. 26; Staudinger/Lehmann-Richter, BGB [2023],
§ 28 WEG Rn. 201; MiKoBGB/Skauradszun, 9. Aufl., § 28 WEG Rn. 93) kann nicht iberzeugen.

(1) Der Verwaltervertrag ist ein auf Geschéaftsbesorgung gerichteter Dienstvertrag (vgl. Senat, Urteil vom 18.
Februar 2011 - V ZR 197/10, NZM 2011, 454 Rn. 18). Aus ihm schuldet der Verwalter gegentber der GAWE
als erfolgsbezogene Tatigkeit die Aufstellung der Jahresabrechnung gemaR § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG (vgl.
Senat. Urteil vom 26. Februar 2021 - V ZR 290/19, ZfIR 2021, 334 Rn. 8). Richtig ist zwar, dass seine Organ-
pflicht mit der Abberufung endet. Davon zu unterscheiden sind aber die im Verhaltnis zu der GdWE als seiner
Vertragspartnerin bereits entstandenen vertraglichen Verwalterpflichten. Endet das Verwalteramt zu einem
Zeitpunkt, zu dem die Pflicht der GAWE zur Erstellung der Jahresabrechnung nach § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG
und damit zugleich die vertragliche Pflicht des Verwalters gegenuber der GAWE bereits entstanden ist, bleibt
der Verwalter vertraglich weiterhin zur Erstellung der Jahresabrechnung verpflichtet. Denn die einmal
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entstandene vertragliche Pflicht des Verwalters zur Erstellung der Jahresabrechnung geht nur durch Erfillung
(§ 362 BGB) oder durch die Geltendmachung von Sekundaranspriichen (§ 281 Abs. 4 BGB) unter. Nur in
diesem Zusammenhang kommt es weiterhin darauf an, wann die Pflicht der GAWE zur Erstellung der Jahres-
abrechnung entsteht.

(2) Wann die Pflicht der GAWE zur Erstellung der Jahresabrechnung entsteht, wird unterschiedlich beurteilt.
Teilweise wird vertreten, die Pflicht entstehe mit Ablauf des 31. Dezember des Kalenderjahres (vgl. Er-
man/Grziwotz, BGB, 17. Aufl., § 28 WEG Rn. 4; JenniRen in Jennien, WEG, 8. Aufl., § 28 Rn. 202). Nach
uberwiegender Ansicht entsteht sie am 1. Januar des Folgejahres (vgl. LG Frankfurt a. M., ZWE 2025, 290
Rn. 6; Abramenko/Riecke/Schneider, WEG, 6. Aufl., § 28 Rn. 127; Barmann/Becker, WEG, 16. Aufl., § 28 Rn.
130; Barmann/Pick/Emmerich, WEG, 21. Aufl., § 28 Rn. 92; Hligel/Elzer, WEG, 4. Aufl., § 28 Rn. 113;
MUKoBGB/Skauradszun, WEG, 9. Aufl., § 28 Rn. 94; Greiner, ZWE 2024, 436, 440).

(3) Die zuletzt genannte Ansicht trifft zu. Die Pflicht der GAWE zur Erstellung der Jahresabrechnung entsteht
am 1. Januar des folgenden Kalenderjahres; der frilhere Verwalter, dessen Amtszeit zum 31. Dezember des
Vorjahres geendet hat, ist nicht zur Erstellung der Jahresabrechnung fiir das Vorjahr verpflichtet. Das ent-
spricht dem Wortlaut von § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG. Danach beschlieRen die Wohnungseigentiimer "nach
Ablauf" und nicht "mit Ablauf" des Kalenderjahres Uber die Jahresabrechnung. Die von der Gegenauffassung
vorgebrachten Argumente, es liege im Interesse der GdWE, dass der Verwalter mit der Jahresabrechnung
Uber seine wirtschaftliche Tatigkeit Rechenschaft ablege, und dass die Erstellung der Jahresabrechnung fir
Vorjahre fir den neuen Verwalter mit praktischen Schwierigkeiten und Haftungsrisiken verbunden sei, sind
nach dem Konzept des WEMoG ohne Bedeutung (vgl. oben Rn. 10).

(4) Ist der Verwalter - wie hier - ausgeschieden, bevor die Verpflichtung der GAWE zur Erstellung der Abrech-
nung gemal § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG entstanden ist, ist er - vorbehaltlich einer ausdrlcklichen abweichenden
Vereinbarung (vgl. unten Rn. 16) - nicht aus dem Verwaltervertrag zur Erstellung der Jahresabrechnung ver-
pflichtet. Der ausgeschiedene Verwalter wird jedoch nicht aus jeder Verantwortung entlassen. Er schuldet der
GdWE Rechnungslegung nach §§ 675, 666, 259 BGB und muss, gegebenenfalls auch durch Abgabe einer
eidesstattlichen Versicherung, dafiir einstehen, dass er die im Abrechnungszeitraum angefallenen Einnahmen
und Ausgaben vollstandig und richtig erfasst und mitgeteilt hat (vgl. Senat, Urteil vom 16. Februar 2018 - V
ZR 89/17, NJW 2018, 1969 Rn. 19; Urteil vom 26. Februar 2021 - V ZR 290/19, ZfIR 2021, 334 Rn. 17). Dazu
ist die Beklagte bereits rechtskraftig verurteilt worden.

b) Der rechtsfehlerfreien und auch von der Revision unbeanstandeten Wirdigung des Berufungsgerichts zu-
folge hat es die Beklagte nicht vertraglich Gbernommen, im Falle ihres Ausscheidens die Jahresabrechnung
2022 zu erstellen. In dem Verwaltervertrag kann zwar vereinbart werden, dass der Verwalter die Jahresab-
rechnung auch dann zu erstellen hat, wenn die Abrechnungspflicht der GAWE gemaR § 28 Abs. 2 Satz 1 WEG
erst nach seinem Ausscheiden entsteht. Dann ware die Jahresabrechnung Aufgabe sowohl des ausgeschie-
denen Verwalters (aus Vertrag) als auch des neuen Verwalters (als Organ), und der neue Verwalter kdnnte,
statt selbst tatig werden, den ausgeschiedenen Verwalter dazu auffordern. Das bedarf jedoch einer ausdriick-
lichen vertraglichen Regelung.
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BFH VIII. Senat 22.10.2024 VIII R 23/21

Steuerbarkeit des geldwerten Vorteils aus einer Nutzungsentgeltminderung nach Zeichnung weiterer Ge-
nossenschaftsanteile einer Bau- und Wohnungsgenossenschaft

Leitsatz

1. Ist die Minderung des Nutzungsentgelts fiir eine Genossenschaftswohnung durch den Erwerb zusatzlicher Ge-
nossenschaftsanteile veranlasst, fihrt der geldwerte Vorteil aufgrund der Nutzungsentgeltminderung zu Einnah-
men aus Kapitalvermdgen gemal § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 3 des Einkommensteuergesetzes.

2. Eine verbindliche Auskunft gilt in persénlicher Hinsicht nur fir den oder die Antragsteller.
Sachverhalt

|. Die Klager und Revisionsklager (Klager) werden als Ehegatten gemeinsam zur Einkommensteuer veranlagt. Sie
sind Mieter einer in Z gelegenen Wohnung, die im Eigentum der A (Genossenschaft) steht, sowie Mitglieder der
Genossenschaft.

Im Jahr 2012 beantragte die Genossenschaft bei dem fiir sie zustandigen Finanzamt B die Erteilung einer verbind-
lichen Auskunft gemaR § 89 Abs. 2 der Abgabenordnung (AO) zu folgender Rechtsfrage:"Handelt es sich bei der
Vereinbarung von geminderten Netto-Soll Mieten fur Mitglieder, die weitere freiwillige Genossenschaftsanteile
zeichnen, welche weder an Gewinnausschiittungen teilhaben noch verzinst werden, --unter der vertraglich verein-
barten Voraussetzung, dass sich der Vorteil der Wohnkostenreduzierung und der Vorteil der Zinsersparnis betrags-
maRig entsprechen-- um einen Vorteilsausgleich, der weder zu steuerpflichtigen Belastungen bei der Genossen-
schaft noch ihrer Genossenschaftsmitglieder fuhrt?"

Unter Nr. 3 der Anfrage flihrte die Genossenschaft unter anderem aus, mit dem "Programm" solle die Bindung der
Mitglieder an die Genossenschaft bis ins hohe Alter verbessert werden. Es sei angestrebt, die Mieter zu entlasten
und die Wohnraumversorgung auch bei sinkenden Einkommen der Genossenschaftsmitglieder durch langfristige
Stabilisierung der Mieten zu gewahrleisten. Dies wiirde durch Steuerbelastungen konterkariert, wenn in der Ver-
einbarung kein steuerlich anzuerkennender Vorteilsausgleich gesehen wiirde. Die Vereinbarung wiirde ins Leere
laufen und ware praktisch nicht umsetzbar. Von dem Vorteilsausgleich profitierten beide Vertragsparteien. Eine
verdeckte Gewinnausschittung (vGA) an das Genossenschaftsmitglied liege nicht vor, weil dem Vorteil des Mit-
glieds in Form der geringeren Miete ein gleich hoher Vorteil der Genossenschaft in Form der zinslosen Nutzung
des erhaltenen Kapitals gegentiberstehe. Sofern etwaige Steuerbelastungen fiir das zeichnende Mitglied oder die
Genossenschaft anfallen sollten, wirde die Genossenschaft von diesem Programm Abstand nehmen.

Das Finanzamt B erteilte die Auskunft antragsgemaR. Dabei wies es darauf hin, dass die verbindliche Auskunft aus
verfahrensrechtlichen Griinden nur fur die Antragstellerin selbst, nicht aber flr deren Mitglieder Bindungswirkung
entfalte.

Die Genossenschaft anderte daraufhin ihre Satzung. § 15 Abs. 6 der Satzung wurde wie folgt gefasst: "Die Mitglie-
der kénnen (ber die Geschéftsanteile gemaRk Abs. 2, 4 und 5 hinaus zusatzliche Geschéftsanteile zum Zwecke der
Verringerung der Nutzungsgebtihr ibernehmen, wenn die vorhergehenden Anteile bis auf den zuletzt Gbernom-
menen voll eingezahlt sind und der Vorstand die Ubernahme zugelassen hat. Uber die Verringerung der Nutzungs-
gebuhr wird fur jeden Einzelfall eine gesonderte Vereinbarung getroffen." In § 40 Abs. 2 der Satzung wurde folgen-
der weiterer Satz eingefiigt: "Auf die zusétzlichen Geschaftsanteile nach § 15 Abs. 6 erfolgt keine Gewinnausscht-
tung, sondern eine Verringerung des Nutzungsentgelts."

Mit Vereinbarung vom 25.01.2013 erwarben der Klager und mit Vereinbarung vom 21.05.2013 die Klagerin jeweils
als Nachtrag zum Dauernutzungsvertrag tber ihre Genossenschaftswohnung weitere freiwillige Genossenschafts-
anteile ohne Dividendenberechtigung. Im Gegenzug wurde die zu zahlende Wohnungsmiete (Nutzungsgebuhr)
herabgesetzt. Die Verringerung der Wohnungsmiete erfolgte dabei in Abhangigkeit der von der Vertreterversamm-
lung der Genossenschaft beschlossenen Dividende auf freiwillige Anteile, die an Gewinnausschuttungen teilnah-
men. Die sich ergebende Mietminderung wurde von der jeweiligen monatlichen Bruttomiete abgesetzt. Etwaige
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Veranderungen der Dividendenhohe der freiwilligen Anteile, die an Ausschittungen teilnahmen, fiihrten im Monat
nach der entsprechenden Vertreterversammlung auch im Rahmen des Nachtrags zum Dauernutzungsvertrag zu
einer entsprechenden Veranderung der Miete.

Im Rahmen einer bei der Genossenschaft erfolgten Betriebsprifung kam das Finanzamt C zu dem Schluss, dass
es sich bei den Mietminderungen aus Sicht der Genossenschaftsmitglieder um Einnahmen aus Kapitalvermégen
handele. Entsprechend wurden die fir die Genossenschaftsmitglieder jeweils zustandigen Finanzamter mit Kon-
trolimitteilungen informiert.

Unter BerUcksichtigung dieser Kontrollmitteilungen erlieB der Beklagte und Revisionsbeklagte (Finanzamt --FA--)
gegeniiber den Klagern am 10.12.2018 auf § 173 Abs. 1 Nr. 1 AO gestiitzte Anderungsbescheide zur Einkom-
mensteuer 2013 bis 2015 (Streitjahre). Das FA beriicksichtigte bei dem Klager und bei der Klagerin folgende Be-
trage als --im Fall des Klagers weitere-- Einnahmen aus Kapitalvermogen, wobei es beim Klager und bei der Kla-
gerin bei der Ermittlung der Einkiinfte im Sinne des § 32d Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes in der Fassung
der Streitjahre (EStG) fir die Streitjahre 2014 und 2015 jeweils den Sparer-Pauschbetrag in Hohe von 801 € abzog:

2013 2014 2015
Klager 2.200 € 2400 € 2.100 €
Klagerin 1.400 € 2400 € 2.100 €

Die hiergegen erhobenen Einspriiche der Klager wies das FA mit Einspruchsentscheidung vom 13.02.2020 als
unbegriindet zurtick. Zur Begriindung flihrte es aus, die ersparten Mietaufwendungen stellten Einklinfte aus Kapi-
talvermogen gemal § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG dar. Durch den Erwerb weiterer freiwilliger Genossenschaftsanteile
hatten die Kl&ger der Genossenschaft Kapital tberlassen, und zwar bewusst zur Erlangung eines Vorteils in Gestalt
einer Forderung auf Minderung der Wohnungsmiete. Die Einnahme gemal § 8 Abs. 1 EStG liege darin, dass die
Klager einen Anspruch auf teilweise unentgeltliche Nutzung ihrer Mietwohnung erlangt hatten.

Die hiergegen erhobene Klage hatte aus den in Entscheidungen der Finanzgerichte 2022, 401 mitgeteilten Griin-
den keinen Erfolg. Das Finanzgericht (FG) hat entschieden, die Vorteile aus der Nutzungsentgeltminderung, die
die Klager fr die Zeichnung der weiteren Genossenschaftsanteile erhalten hatten, fihrten gemaR § 20 Abs. 1 Nr.
1 Satz 1i.V.m. Abs. 3 EStG zu steuerbaren Kapitalertragen. Auf die verbindliche Auskunft, die das Finanzamt B
der Genossenschaft erteilt hatte, konnten sich die Klager ebenso wenig berufen wie auf den Grundsatz von Treu
und Glauben.

Mit ihrer Revision riigen die Klager die Verletzung materiellen Bundesrechts.

Die Klager beantragen,das Urteil des FG Berlin-Brandenburg vom 15.06.2021 - 9 K 9068/20 sowie die Anderungs-
bescheide zur Einkommensteuer 2013, 2014 und 2015 vom 10.12.2018 und die Einspruchsentscheidung vom
13.02.2020 aufzuheben.

Das FA beantragt,die Revision als unbegriindet zurlickzuweisen.
Entscheidungsgriinde

II. 1. Die Revision ist unbegriindet und daher gemal § 126 Abs. 2 der Finanzgerichtsordnung (FGO) zurlickzuwei-
sen. Das FG hat zutreffend erkannt, dass die Klager steuerbare Kapitalertrdge im Sinne des § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz
11.V.m. Abs. 3 EStG erzielt haben, indem sie weitere freiwillige Genossenschaftsanteile erworben und im Gegen-
zug eine Minderung des Nutzungsentgelts fiir die von der Genossenschaft (iberlassene Wohnung erhalten haben
(unter 11.2.). Ebenfalls ohne Rechtsfehler hat das FG entschieden, dass die gegenlber der Genossenschaft erteilte
verbindliche Auskunft des Finanzamts B der Besteuerung der Kl&ger nicht entgegensteht (unter 11.3.) und dass das
FA auch nicht nach den Grundsatzen von Treu und Glauben gehindert war, die geldwerten Vorteile in Gestalt der
Minderung des Nutzungsentgelts als Kapitalertrdge der Besteuerung zu unterwerfen (unter I1.4.).

2. Bei den geldwerten Vorteilen aufgrund der Minderung des Nutzungsentgelts fiir die von den Klagern angemietete
Wohnung handelt es sich um steuerbare Kapitalertrdge im Sinne des § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 3 EStG.
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a) Nach § 20 Abs. 1 Nr. 1 EStG gehdren zu den Einnahmen aus Kapitalvermdgen unter anderem Gewinnanteile
(Dividenden) und sonstige Bezlige aus Anteilen an Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften sowie nach § 20
Abs. 3 EStG besondere Entgelte und Vorteile, die neben den in § 20 Abs. 1 Nr. 1 EStG bezeichneten Einnahmen
oder an deren Stelle gewahrt werden. Dabei fallen unter die sonstigen --das heift nicht als Gewinnanteil (Divi-
dende) ausgekehrten-- Beziige im Sinne von § 20 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 3 EStG alle Zuwendungen in Geld oder
Geldeswert (§ 8 Abs. 1 EStG), die dem Gesellschafter beziehungsweise Genossenschaftsmitglied --entweder von
der Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft selbst oder von einem Dritten-- aufgrund des Gesellschafts- bezie-
hungsweise Genossenschaftsverhaltnisses zufliefen (Urteil des Bundesfinanzhofs --BFH-- vom 07.12.2004 - VIII
R 70/02, BFHE 208, 546, BStBI I 2005, 468, unter 1.1.a). Es kommt weder auf die Bezeichnung der Ertrdge noch
darauf an, ob sie in offener oder verschleierter Form zuflieRen (BFH-Urteil vom 07.12.2004 - VIII R 70/02, BFHE
208, 546, BStBI 11 2005, 468, unter I1.1.a; BFH-Beschluss vom 16.12.2008 - VIII B 29/07, BFH/NV 2009, 574, unter
1.b aa). Auch kommt es nicht darauf an, in welche zivilrechtliche Form die Vorteilsgewahrung gekleidet ist (BFH-
Urteil vom 07.12.2004 - VIII R 70/02, BFHE 208, 546, BStBI Il 2005, 468, unter 11.1.a).

§ 20 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 EStG liegt ein weiter Einkiinftebegriff und ein weiter Veranlassungszusammenhang zu-
grunde, nach dem zu den Einkiinften aus Kapitalvermégen alle Vermégensmehrungen gehdren, die bei wirtschaft-
licher Betrachtung ein Entgelt fur die KapitalUberlassung sind (BFH-Urteil vom 24.10.2023 - VIII R 8/20, BFHE 282,
428, Rz 26). MaRgeblich ist mithin allein, ob die Vorteilszuwendung nach dem Veranlassungsprinzip als dem Ge-
sellschafts- beziehungsweise Genossenschaftsverhaltnis im Sinne von § 20 Abs. 1 Nr. 1 EStG zugehdrig anzuse-
hen ist (BFH-Urteil vom 07.12.2004 - VIII R 70/02, BFHE 208, 546, BStBI Il 2005, 468, unter I.1.b; BFH-Beschluss
vom 16.12.2008 - VIII B 29/07, BFH/NV 2009, 574, unter 1.b aa [Rz 7]).

b) Unter Ber(cksichtigung der vorstehenden Grundsatze hat das FG zutreffend erkannt, dass die geldwerten Vor-
teile in Form der Minderung des Nutzungsentgelts fiir die von den Klagern angemietete Genossenschaftswohnung
bei den Klagern zu Einnahmen aus Kapitalvermdgen gemal § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 3 EStG gefuhrt
haben. Die Minderung des von den Klagern an die Genossenschaft zu zahlenden Nutzungsentgelts erfilllte als
geldwerter Vorteil den weiten Begriff der Einnahme im Sinne des § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1i.V.m. Abs. 3 EStG und
war durch den Erwerb zusatzlicher freiwilliger Genossenschaftsanteile und damit durch das Genossenschaftsver-
héltnis bedingt und veranlasst.

aa) Nach den Feststellungen des FG haben die Kl&ger durch den Erwerb zusétzlicher Genossenschaftsanteile in
den Streitjahren eine Minderung des Nutzungsentgelts fiir die von ihnen bewohnte Genossenschaftswohnung er-
halten, die sich nach MafRlgabe der Beschlussfassung der Vertreterversammlung im Streitjahr 2013 auf 2.200 €
beim Kl&ger und 1.400 € bei der Klagerin, im Streitjahr 2014 auf jeweils 2.400 € beim Klager und bei der Klagerin
und im Streitjahr 2015 auf jeweils 2.100 € beim Klager und bei der Klagerin belief.

bb) Der Vorteil der Nutzungsentgeltminderung war durch das Genossenschaftsverhéltnis veranlasst, denn die Min-
derung des Nutzungsentgelts trat bei wirtschaftlicher Betrachtung an die Stelle einer Gewinnausschittung auf die
von den Klagern freiwillig erworbenen zusatzlichen Genossenschaftsanteile. Nach der Satzung der Genossen-
schaft war die Verringerung des Nutzungsentgelts fir die von der Genossenschaft angemietete Wohnung durch
den Erwerb weiterer Genossenschaftsanteile bedingt. Diese sah vor, dass zum Zwecke der Verringerung der Nut-
zungsgebihr zusétzliche Geschaftsanteile Gibernommen werden konnten. Die zusatzlichen Anteile vermittelten kei-
nen Gewinnanspruch, sondern einen Anspruch auf Verringerung des Nutzungsentgelts. Ohne den Erwerb zusatz-
licher freiwilliger Anteile hatten die Kléger die Minderung des Nutzungsentgelts nicht erreichen kdnnen.

cc) Die Veranlassung der Nutzungsentgeltminderung durch das Genossenschaftsverhaltnis zeigt sich ferner darin,
dass sich der Umfang der Minderung nach der Hohe der von der Vertreterversammilung beschlossenen Dividende
auf dividendenberechtigte freiwillige Genossenschaftsanteile richtete. Auch spatere Korrekturen der Dividenden-
hohe freiwilliger Anteile, die an Ausschuttungen teilnahmen, fihrten nach den Feststellungen des FG im Monat
nach der entsprechenden Vertreterversammlung im Rahmen eines Nachtrags zum Dauernutzungsvertrag zu einer
entsprechenden Veranderung des von den Klagern zu entrichtenden Nutzungsentgelts.

c) Mit ihrem Vorbringen, es hatte keine vVGA vorgelegen, da sich ihr Vorteil und der Gegenvorteil der zinslosen
Kapitalnutzung auf Seiten der Genossenschaft gegenseitig ausgeglichen hatten und dass auch nicht dber den
"Umweg" des § 20 Abs. 3 EStG das Vorliegen von Kapitaleinkiinften begriindet werden kénne, dringen die Klager
nicht durch. Es steht der Annahme eines steuerbaren Kapitalertrags nicht entgegen, dass sich der Vorteil der Klager
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(Nutzungsentgeltminderung) und der Ausgleich auf Ebene der Genossenschaft (keine Gewinnausschittung auf
die freiwilligen Anteile der Klager) wertmaRig moglicherweise ausgeglichen gegenuberstanden. Die bei der Anwen-
dung von § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 EStG anzustellenden Erwagungen zur Veranlassung durch das Gesellschafts-
verhaltnis sind von der im Rahmen der vGA nach § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 EStG zu klérenden Frage, ob dem
Gesellschafter ein "Vorteil" gewahrt worden ist oder ob er den Vorteil durch entsprechende Gegenleistung ausge-
glichen hat, zu unterscheiden. Eine Veranlassung durch das Genossenschaftsverhaltnis ist wie dargelegt zu beja-
hen, denn die Minderung des Nutzungsentgelts fir die Genossenschaftswohnung der Klager war nur durch den
Erwerb weiterer freiwilliger Genossenschaftsanteile zu erlangen. Auf einen Vorteilsausgleich kommt es bei § 20
Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 EStG nicht an.

d) Unerheblich ist, wie der Vorgang auf Ebene der Genossenschaft steuerlich behandelt worden ist. Selbst wenn
bei der Genossenschaft eine vVGA nach MaRgabe der verbindlichen Auskunft nicht angesetzt worden sein sollte,
ergibt sich daraus nicht, dass der geldwerte Vorteil in Form der Nutzungsentgeltminderung auch auf Ebene des
Genossenschaftsmitglieds nicht steuerbar sein muss. Die materiell-rechtliche Behandlung einer (potentiellen) vGA
auf Ebene der Gesellschaft beziehungsweise Genossenschaft entfaltet fur die materiell-rechtliche Beurteilung des-
selben Vorgangs auf Ebene des Gesellschafters beziehungsweise Genossenschaftsmitglieds keine Bindungswir-
kung (vgl. BFH-Beschluss vom 12.06.2018 - VIII R 38/14, BFH/NV 2018, 1141, Rz 14; zur verdeckten Einlage auch
BFH-Urteil vom 31.01.2018 - I R 25/16, BFH/NV 2018, 838, Rz 23).

3. Das FG hat ferner zutreffend entschieden, dass sich die Klager nicht mit Erfolg auf die gegentiber der Genos-
senschaft erteilte verbindliche Auskunft berufen kénnen.

a) Geman § 89 Abs. 2 AO kann das Finanzamt auf Antrag verbindliche Auskiinfte (ber die steuerliche Beurteilung
von genau bestimmten, noch nicht verwirklichten Sachverhalten erteilen, wenn daran im Hinblick auf die erhebli-
chen steuerlichen Auswirkungen ein besonderes Interesse besteht. Zustandig fiir die Erteilung einer verbindlichen
Auskunft ist die Finanzbehdrde, die bei Verwirklichung des dem Antrag zugrunde liegenden Sachverhalts ortlich
zustandig sein wiirde. Eine verbindliche Auskuntt gilt in personlicher Hinsicht gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 der Steuer-
Auskunftsverordnung (StAuskV) nur fir den oder die Antragsteller.

b) Im Streitfall hat ausschlielich die Genossenschaft den Antrag auf Erteilung der verbindlichen Auskuntft gestellt.
Das Finanzamt B hat in seiner verbindlichen Auskunft auch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Auskunft
nur Bindungswirkung fiir die Genossenschaft als Antragstellerin und nicht fir deren Mitglieder entfalte. Es liegt
auch kein Fall des § 2 Abs. 2 Satz 1i.V.m. § 1 Abs. 3 StAuskV vor. Danach besteht bei einem Sachverhalt, der
mehreren Personen steuerlich zuzurechnen ist (§ 179 Abs. 2 Satz 2 AO), nur eine gemeinschaftliche Antragsbe-
fugnis und sodann eine einheitliche Bindungswirkung. Diese Voraussetzungen sind im Verhaltnis zwischen der
Genossenschaft und ihren Genossenschaftsmitgliedern nicht erfillt. Zudem fehlt es im Streitfall an einer gemein-
samen Antragstellung der Klager und der Genossenschaft.

4. Das FG ist zutreffend davon ausgegangen, dass das FA nicht nach den Grundsatzen von Treu und Glauben
gehindert war, die Nutzungsentgeltminderung als Kapitalertrag der Besteuerung zu unterwerfen.

a) Ein Finanzamt kann nach den Grundsétzen von Treu und Glauben gehindert sein, einen nach dem Gesetz
entstandenen Steueranspruch geltend zu machen, wenn dem Steuerpflichtigen eine bestimmte steuerrechtliche
Behandlung zugesagt worden ist oder wenn die Finanzbehdérde durch ihr friheres Verhalten auflerhalb einer Zu-
sage einen Vertrauenstatbestand geschaffen hat (BFH-Urteile vom 30.03.2011 - XI R 30/09, BFHE 233, 18, BStBI
112011, 613, Rz 30, m.w.N.; vom 29.04.2008 - VIII R 75/05, BFHE 221, 136, BStBI 1l 2008, 817, unter I1.3.e).

b) Im Streitfall fehlt es nach den Feststellungen des FG an einer Zusage des FA gegeniiber den Klagern. Aufgrund
des ausdrucklichen Hinweises des Finanzamts B in der verbindlichen Auskuntft, dass diese keine Bindungswirkung
fur die Mitglieder der Genossenschaft entfalte, konnte bei den Klagern auch kein schutzwiirdiges Vertrauen ent-
stehen, dass das fiir sie zustandige FA die Nutzungsentgeltminderung nicht als Kapitalertrage besteuern werde.

5. Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 2 FGO.
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BGH I. Senat 06.03.2025 | ZR 138/24

Unwirksame Klausel zur Abwélzung des Maklerlohns
Leitsatz

1. §656d Abs. 1 Satz 1 BGB erfasst nicht nur Vereinbarungen der Parteien des Kaufvertrags Uber eine
Wohnung oder ein Einfamilienhaus untereinander, sondern jegliche Art vertraglicher Vereinbarungen, durch
die unmittelbar oder mittelbar ein Anspruch des Maklers auf Zahlung oder Erstattung von Maklerlohn gegen-
uber der Partei begriindet wird, die nicht Partei des Maklervertrags ist.

2. Haben sich die Kaufer im Innenverhaltnis zur Verkauferin verpflichtet, den Maklerlohn in voller Hohe zu
bezahlen, bleibt die Verkauferin als die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, nicht im Sinne des
§ 656d Abs. 1 Satz 1 BGB zur Zahlung des Maklerlohns mindestens in gleicher Hohe verpflichtet.

3. Eine Vereinbarung, die gegen § 656d BGB verstoRt, ist nichtig. Eine geltungserhaltende Reduktion mit
der Folge, dass die andere Partei zur Zahlung des halftigen Maklerlohns verpflichtet bleibt, findet nicht statt.

Sachverhalt

Die Klager interessierten sich im Jahr 2021 fir den Erwerb eines Hausgrundstlcks, dessen Verkauf im Auftrag
der Verkauferin durch die Beklagte, eine Immobilienmaklerin, vermittelt werden sollte. In dem Exposé bewarb
die Beklagte die Immobilie zu einem Kaufpreis von 397.500 € mit dem Hinweis, dass keine Kauferprovision
anfalle. Die Kaufvertragsparteien handelten zunéchst einen Kaufpreis in Héhe von 395.000 € und sodann in
Hohe von 370.000 € aus. Mit der zweiten Reduzierung sollte der Kaufpreis in Hohe des Maklerlohnanspruchs
gesenkt werden, den die Verkauferin der Beklagten fir die Vermittiung der Immobilie schuldete. In einem als
"Vereinbarung" tberschriebenen und von den Klagern und der Beklagten unterschriebenen Schreiben vom
26. Juli 2021 wurde unter anderem ausgefiihrt, dass die Klager wiinschen,

dass ein Honorar aus dem Verkaufspreis herausgerechnet wird. Damit ermaRigt sich der Kaufpreis von Euro
395.000 auf Euro 370.000. Dieser Betrag soll beurkundet werden. Wir verpflichten uns als Kaufer, an L. &
P.  Immobilien GmbH einen Betrag in Hohe von 25.000 € inkl. MwSt. als Honorar zu zahlen. Dieser Betrag
ist am Tage der Beurkundung fallig (...).

Nach der notariellen Beurkundung des Grundstiickskaufvertrags stellte die Beklagte den Klagern fir die Ver-
mittlung der Immobilie einen Maklerlohn in Hohe von 25.000 € in Rechnung. Die Klager zahlten diesen Betrag
zunachst an die Beklagte, haben sie in der Folgezeit aber klageweise auf dessen Rickzahlung nebst Rechts-
hangigkeitszinsen sowie auf Erstattung auRergerichtlicher Rechtsanwaltskosten in Anspruch genommen.

Das Landgericht hat der Klage mit Ausnahme der auBergerichtlichen Rechtsanwaltskosten stattgegeben. Auf
die Berufung der Beklagten hat das Berufungsgericht das landgerichtliche Urteil teilweise abgeandert und die
Beklagte unter Abweisung der Klage im Ubrigen zur Zahlung von 12.500 € nebst Zinsen an die Klager verurteilt
(OLG Kaln, Urteil vom 27. Juni 2024 - 24 U 132/23, juris). Das Berufungsgericht hat die Revision zugelassen.

Beide Parteien haben Revision, die Beklagte vorsorglich fiir den Fall, dass der Senat von einer wirksamen
Beschrankung der Revisionszulassung ausgehen sollte, zudem Anschlussrevision eingelegt. Die Beklagte
begehrt die vollumfangliche Abweisung der Klage. Die Klager beantragen die Zurlickweisung der Revision
und der Anschlussrevision der Beklagten und mochten mit ihrer Revision, deren Zurtickweisung die Beklagte
beantragt, die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils erreichen.

Entscheidungsgriinde

A. Das Berufungsgericht hat gemeint, den Klagern stehe ein Anspruch auf Riickzahlung des Maklerlohns in
Hohe von 12.500 € zu. Zwar sei zwischen den Parteien kein Maklervertrag zustande gekommen. Der



Fragen 9 und 10

Rechtsgrund fir eine Zahlung von 12.500 € ergebe sich aber aus der von den Parteien getroffenen Vereinba-
rung vom 26. Juli 2021, bei der es sich um eine Vereinbarung tber die Maklerkosten im Sinne von § 656d
BGB handele. Gegen diese Vorschrift sei verstoRen worden, weil die Kldger im Verhaltnis zur Verkauferin
verpflichtet gewesen seien, den vollen Maklerlohn zu zahlen. Infolge des VerstoRRes sei die getroffene Verein-
barung aber nicht insgesamt nichtig, sondern aufgrund der gebotenen geltungserhaltenden Reduktion nur
hinsichtlich des den hélftigen Betrag uberschiefenden Teils.

B. Die hiergegen gerichtete Revision der Klager hat Erfolg, wahrend die Revision der Beklagten zuriickzuwei-
sen ist.

|. Sowohl die Revision der Klager als auch die der Beklagten sind zulassig.

1. Insbesondere hat das Berufungsgericht die Revision unbeschrankt zugelassen. Der Entscheidungssatz des
Berufungsurteils enthalt keine ausdriickliche Beschrankung der Zulassung der Revision. In den Entschei-
dungsgriinden hat das Berufungsgericht ausgeflihrt, die Revision sei "in Anbetracht der hdchstrichterlich bis-
lang ungeklarten Frage, welche Rechtsfolgen sich aus einem VerstoR gegen § 656d BGB ergeben”, zuzulas-
sen. Daraus folgt nicht, dass die Revision nur fiir die Klager zugelassen ist.

In der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist zwar anerkannt, dass sich eine Eingrenzung der Zulassung
der Revision auch aus den Entscheidungsgriinden ergeben kann (st. Rspr.; vgl. BGH, Urteil vom 29. Januar
2003 - X1l ZR 92/01, BGHZ 153, 358 [juris Rn. 6]; Urteil vom 18. Dezember 2008 - | ZR 63/06, GRUR 2009,
515 [juris Rn. 17] = WRP 2009, 445 - Motorradreiniger, jeweils mwN). Das muss jedoch zweifelsfrei gesche-
hen. Die blofRe Angabe des Grunds fiir die Zulassung der Revision reicht nicht, um von einer nur beschrénkten
Zulassung des Rechtsmittels auszugehen (vgl. BGH, GRUR 2009, 515 [juris Rn. 17] - Motorradreiniger; BGH,
Urteil vom 31. Mérz 2021 - IV ZR 221/19, BGHZ 229, 266 [juris Rn. 19]; Urteil vom 14. November 2023 - XI
ZR 88/23, NJW-RR 2024, 327 [juris Rn. 20], jeweils mwN). Nach diesen MaRstaben kann - auch unter Be-
ricksichtigung des Gesamtzusammenhangs der Ausfihrungen des Berufungsgerichts - angesichts der vom
Berufungsgericht gewahlten Formulierung nicht mit der notwendigen Sicherheit von einer nur eingeschréankten
Revisionszulassung ausgegangen werden.

2. Da die Beklagte ihre Anschlussrevision nur vorsorglich fir den Fall eingelegt hat, dass der Senat von einer
wirksamen Beschrankung der Zulassung ihrer Revision ausgehen werde, ist dieses Rechtsmittel, das gegen-
Uber der eingelegten Revision keine weitergehende Revisionsbegrindung enthalt, gegenstandslos (vgl.
BGHZ 229, 266 [juris Rn. 20]; BGH, Urteil vom 14. Juli 2022 - | ZR 121/21, GRUR 2022, 1675 [juris Rn. 18] =
WRP 2022, 1519 - Google-Drittauskuntt).

Il In der Sache hat nur die Revision der Klager Erfolg. Das Berufungsgericht hat zu Recht angenommen, dass
die Vereinbarung vom 26. Juli 2021, die der Maklerlohnzahlung in Hohe von 25.000 € durch die Klager an die
Beklagte zugrunde liegt, gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB verstoRt (dazu nachfolgend B Il 1). Anders als das
Berufungsgericht gemeint hat, fihrt dieser VerstoR allerdings zur Gesamtnichtigkeit der Vereinbarung mit der
Folge, dass die Klager von der Beklagten nach § 812 Abs. 1 Satz 1 Fall 1 BGB die Riickzahlung des Makler-
lohns in voller Hohe verlangen kdnnen (dazu nachfolgend B Il 2).

1. Die von den Parteien getroffene Vereinbarung vom 26. Juli 2021 verstéRt gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB.

a) Nach § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB ist fiir den Fall, dass nur eine Partei des Kaufvertrags tiber eine Wohnung
oder ein Einfamilienhaus einen Maklervertrag abgeschlossen hat, eine Vereinbarung, die die andere Partei
zur Zahlung oder Erstattung von Maklerlohn verpflichtet, nur wirksam, wenn die Partei, die den Maklervertrag
abgeschlossen hat, zur Zahlung des Maklerlohns mindestens in gleicher Hohe verpflichtet bleibt. Diese Vor-
schrift gilt gemaR § 656b BGB nur, wenn der Kaufer ein Verbraucher ist.

b) Das Berufungsgericht hat ausgefihrt, § 656d BGB erfasse alle Vereinbarungen der Parteien eines Kauf-
vertrags untereinander, aus denen sich ein unmittelbarer oder mittelbarer Anspruch des Maklers ergebe, aber
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auch Vereinbarungen des Maklers mit der Partei, die nicht sein Vertragspartner sei. Es kdnne unterstellt wer-
den, dass die Klager grundsatzlich bereit gewesen seien, einen Kaufpreis von 395.000 € zu bezahlen, und
der Kaufpreis allein wegen der Ubernahme der Provisionszahlung auf 370.000 € reduziert worden sei. Das
andere aber nichts daran, dass eine "klassische Abwéalzungsvereinbarung" geschlossen worden sei, die sich
an § 656d BGB messen lassen miisse. Es konne nicht ausgeschlossen werden, dass die Maklerkosten in den
urspriinglichen Kaufpreis eingepreist gewesen seien und damit faktisch von den Kaufern hatten getragen wer-
den sollen, obwohl sie mit dem Makler keinen entsprechenden Vertrag geschlossen hatten. Demgegenuber
verbiete sich die Annahme, dass es sich bei dem von den Klagern an die Beklagte gezahlten Betrag um einen
echten Teil des vereinbarten Kaufpreises gehandelt habe, den die Klager statt an die Verkauferin unmittelbar
an den Makler gezahlt hatten. Dem stehe schon der Umstand entgegen, dass die Vereinbarung vom 26. Juli
2021 nicht von den Kaufvertragsparteien, sondern von den Klagern als K&ufer und der Beklagten als Maklerin
unterzeichnet worden sei. Zudem ware der Betrag von 25.000 € als Teil des Kaufpreises sowohl beurkun-
dungsbedrftig als auch grunderwerbssteuerpflichtig gewesen. Letztlich konne es sich nur um eine Uber-
nahme der Verpflichtung der Verkauferin durch die Kaufer gehandelt haben, die an § 656d BGB zu messen
sei. Gegen diese Norm sei auch verstofien worden.

c) Dies halt der rechtlichen Nachprifung stand.

aa) § 656d BGB ist zeitlich anwendbar. Hierfiir genligt es, dass - wie im Streitfall - der Vertrag des Kaufers mit
dem Makler nach Inkrafttreten dieser Vorschrift am 23. Dezember 2020 geschlossen worden ist (vgl. BGH,
Urteil vom 21. Mérz 2024 - | ZR 185/22, BGHZ 240, 144 [juris Rn. 26]).

bb) Wie das Berufungsgericht zutreffend und von den Revisionen unangegriffen angenommen hat, ist auch
der personliche Anwendungsbereich von § 656d BGB erdffnet, weil die Klager als Kaufer und Verbraucher
(vgl. § 656b BGB) einen Kaufvertrag tber ein Einfamilienhaus geschlossen haben.

cc) Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts sind ferner die Voraussetzungen des § 656d Abs. 1 Satz
1 BGB erfilllt, dass nur eine Partei des Kaufvertrags (namlich die Verk&uferin) einen Maklervertrag abge-
schlossen hat und die andere Partei (namlich die Klager) aufgrund einer (mit der Beklagten getroffenen) Ver-
einbarung zur Zahlung des vollen Maklerlohns verpflichtet ist. Da die Klager nach den Feststellungen des
Berufungsgerichts aufgrund der streitgegenstandlichen Vereinbarung im Verhaltnis zur Verkauferin als der
Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, den Maklerlohn in voller Hohe zu zahlen hatten, liegt ein
VerstoR gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB vor.

(1) Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefuhrt hat, ist § 656d BGB nicht nur auf Vereinbarungen der
Parteien des Kaufvertrags uber eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus untereinander anwendbar, aus denen
sich ein Anspruch des Maklers auf Maklerlohn ergibt, sondern auf jegliche Art einer vertraglichen Vereinba-
rung, durch die unmittelbar oder mittelbar ein Anspruch des Maklers auf Zahlung oder Erstattung von Makler-
lohn gegentiber der Partei begriindet wird, die nicht Partei des Maklervertrags ist. Umfasst sind daher auch
alle auf eine Verpflichtung zur Zahlung oder Erstattung des Maklerlohns gerichteten Vereinbarungen des Mak-
lers mit der Partei des Kaufvertrags, die nicht Partei des Maklervertrags ist - etwa in Gestalt einer Schuldiiber-
nahme, eines Schuldbeitritts oder einer Erfilllungstibernahme (vgl. Regierungsentwurf eines Gesetzes (iber
die Verteilung der Maklerkosten bei der Vermittlung von Kaufvertragen iber Wohnungen und Einfamilienhdu-
ser, BT-Drucks. 19/15827, S. 20; MiinchKomm.BGB/Althammer, 9. Aufl., § 656d Rn. 9; Staudinger/Arnold,
BGB [2021], § 656d Rn. 3; D. Fischer, ZAP 2023, 69, 78; Griineberg/Retzlaff, BGB, 83. Aufl., § 656d Rn. 2;
jurisPK.BGB/Wiirdinger, Stand 16. Mai 2024, § 656d Rn. 3).

(2) Anders als die Beklagte mit ihrer Revision geltend macht, steht es der Anwendbarkeit des § 656d BGB
daher auch nicht entgegen, dass die Verkauferin der Immobilie nach den Feststellungen des Berufungsge-
richts von der Verpflichtung zur Entrichtung des vereinbarten Maklerlohns gegentiber der Beklagten nicht ent-
bunden war. Wie sich aus dem Gesamtzusammenhang der getroffenen Vereinbarungen ergibt, waren die
Klager im Innenverhaltnis zur Verkauferin verpflichtet, den Maklerlohn in voller Hhe zu bezahlen. Die Ver-
kauferin als die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, blieb aufgrund dessen nicht im Sinne des §
656d Abs. 1 Satz 1 BGB zur Zahlung des Maklerlohns mindestens in gleicher Hohe verpflichtet.
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dd) Im Streitfall kann offenbleiben, ob eine Anwendung des § 656d BGB ausscheidet, wenn Kaufer und Ver-
kaufer im Wege einer sogenannten Direktzahlungsvereinbarung tbereinkommen, dass der Kaufer zur Erfiil-
lung der Verpflichtung des Verkaufers zur Zahlung des Maklerlohns einen Teil des Kaufpreises unmittelbar an
den Makler zu zahlen hat (so MiinchKomm.BGB/Althammer aaO § 656d Rn. 4; BeckOGK.BGB/Meier, Stand
1. Januar 2025, § 656d Rn. 9). Dass eine entsprechende Vereinbarung zwischen der Verkauferin und den
Klagern getroffen wurde, hat das Berufungsgericht nicht festgestellt und behauptet auch die Beklagte nicht.

ee) Entgegen der Ansicht der Revision der Beklagten ist die streitgegenstandliche Vereinbarung mit einer
solchen Konstellation auch nicht vergleichbar.

Zwar hat das Berufungsgericht es als "nicht ausgeschlossen" angesehen, dass die Maklerkosten in den ur-
sprunglichen Kaufpreis eingepreist gewesen seien (vgl. dazu Staudinger/Arnold aaO § 656d Rn. 1; Drasdo,
NJW-Spezial 2020, 545 f.) und faktisch von den Kaufern hatten getragen werden sollen. Auch trifft es zu, dass
- wie die Beklagte mit ihrer Revision betont - die Klager mit der Zahlung des Maklerlohns im Ergebnis genau
den Betrag ausgegeben haben, den sie vor der (zweiten) Reduzierung des Kaufpreises geschuldet hatten,
namlich 395.000 €.

Hierauf kommt es nach den zuvor dargestellten Grundsatzen allerdings nicht an. Die streitgegenstandliche,
zwischen den Kaufern und der beklagten Grundstiicksmaklerin getroffene Vereinbarung betrifft, worauf das
Berufungsgericht zu Recht abgestellt hat, nicht einen Teil des fiir das Hausgrundstlick vereinbarten Kaufprei-
ses. Vielmehr haben sich die Kaufer damit verpflichtet, anstelle der Verkauferin den (vollen) Maklerlohn an die
Beklagte zu zahlen. Anders als die Beklagte mit ihrer Revision geltend macht, beinhaltet diese Vereinbarung
daher nicht lediglich die Anweisung, an welche Stelle der Kaufpreis zu entrichten ist, und hat das beklagte
Maklerunternehmen auch gerade nicht lediglich als "Zahistelle" (fir die Verkauferin) fungiert, sondern die Leis-
tung der Klager fir sich selbst als Zahlung auf ihren Maklerlohnanspruch vereinnahmt.

ff) Auch ist entgegen der Ansicht der Revision der Beklagten keine teleologische Reduktion des § 656d BGB
geboten, um Konstellationen wie die des Streitfalls, in denen dem Kaufer gegeniber dem urspriinglich verein-
barten Kaufpreis keine zusatzliche finanzielle Last aufgebiirdet wird, von dessen Anwendungsbereich auszu-
nehmen. Dies wiirde dem mit der Norm verfolgten Anliegen, wonach der Partei, die den Makler nicht beauf-
tragt hat, hdchstens die Halfte der Maklerkosten auferlegt werden darf, nicht gerecht.

2. Der Verstol® gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB flihrt dazu, dass die Zahlung des Maklerlohns durch die
Klager rechtsgrundlos erfolgt ist und den Klagern gegentiber der Beklagten ein Riickzahlungsanspruch aus §
812 Abs. 1 Satz 1 Fall 1 BGB in Hohe von 25.000 € zusteht.

a) Das Berufungsgericht hat gemeint, aufgrund der Verletzung von § 656d BGB verstoRe die getroffene Ver-
einbarung gegen ein gesetzliches Verbot im Sinne von § 134 BGB. Fir die Annahme einer daraus folgenden
Gesamtnichtigkeit der streitgegenstandlichen Vereinbarung bestehe aber kein Bedirfnis. Vielmehr sei sie nur
insoweit nichtig, als sie tatsachlich gegen das gesetzliche Verbot verstol3e, also nur hinsichtlich des den half-
tigen Betrag uberschieRenden Teils. Der mit der Verbotsnorm verfolgte Zweck - die Beschrankung einer Uber-
walzung auf die Halfte des Maklerlohns - sei hinreichend durch eine geltungserhaltende Reduktion zu errei-
chen. § 656d BGB lasse sich auch kein Strafcharakter entnehmen, der eine Gesamtnichtigkeit erfordern
wirde. Aus dem normativen Zusammenhang zwischen § 656¢ und § 656d BGB ergebe sich ebenfalls keine
entsprechende Notwendigkeit. Vielmehr gebiete die Gesetzessystematik anzunehmen, dass der Gesetzgeber
bewusst eine Differenzierung zwischen den Vorschriften vorgenommen habe.

b) Dies halt der rechtlichen Nachprufung nicht in allen Punkten stand.

aa) Im Ausgangspunkt zutreffend hat das Berufungsgericht erkannt, dass die streitgegensténdliche Vereinba-
rung aufgrund des VerstolRes gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB nichtig ist. Die Nichtigkeit folgt allerdings
entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts und verschiedener Stimmen in der Literatur (vgl. Minch-
Komm.BGB/Althammer aaO § 656d Rn. 10; BeckOGK.BGB/Meier aaO § 656d Rn. 17; Meier, ZfIR 2020, 765,
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772; offenlassend Erman/D. Fischer, BGB, 17. Aufl., § 656d Rn. 2.1; DNotl-Report 2023, S. 17) nicht aus §
134 BGB, dem zufolge ein gegen ein gesetzliches Verbot verstoRendes Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn sich
nicht aus dem Gesetz ein anderes ergibt, sondern unmittelbar aus § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB (so wohl auch
Staudinger/Armold aaO § 656d Rn. 5; jurisPK.BGB/W(rdinger aaO § 656d Rn. 1).

Nach § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB ist eine Vereinbarung, die - wie dies in Bezug auf die streitgegensténdliche
Vereinbarung vom 26. Juli 2021 nach den obigen Ausflihrungen der Fall ist - die in der Norm genannten
Kriterien erflllt, "nur wirksam, wenn" die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, zur Zahlung des
Maklerlohns mindestens in gleicher Hohe verpflichtet bleibt. Hieraus ergibt sich, dass eine Vereinbarung, die
diese Voraussetzungen nicht erflllt, unwirksam ist. Ordnet eine Verbotsnorm aber selbst eine Rechtsfolge an,
so ist diese malgeblich; fir eine Anwendung des § 134 BGB verbleibt dann kein Raum (vgl. Minch-
Komm.BGB/ArmbrUster, 10. Aufl., § 134 Rn. 4; BeckOGK.BGB/Vossler, Stand 1. Januar 2025, § 134 Rn. 13;
Erman/Arnold aa0 § 134 Rn. 2; Staudinger/Fischinger/Hengstberger, BGB [2024], § 134 Rn. 9; vgl. dazu auch
BGH, Urteil vom 17. Oktober 2003 - V ZR 429/02, NJW 2003, 3692 [juris Rn. 18]; Urteil vom 12. Mé&rz 2013 -
I1ZR 179/12, BGHZ 196, 312 [juris Rn. 15]). Auch eines Verweises auf § 656¢ Abs. 2 Satz 1 BGB, dem zufolge
ein Maklervertrag, der von § 656¢ Abs. 1 Satz 1 und 2 BGB abweicht, unwirksam ist, bedurfte es daher nicht
(vgl. D. Fischer, IMR 2025, 37; dazu auch MinchKomm.BGB/Althammer aaO § 656d Rn. 10;
BeckOGK.BGB/Meier aaO § 656d Rn. 17).

bb) Die Ansicht des Berufungsgerichts, die Nichtigkeit der streitgegenstandlichen Vereinbarung sei auf das
nach der gesetzgeberischen Wertung zuldssige MaR zu beschranken, weshalb den Klagern nur in Hohe der
Hélfte des gezahlten Maklerlohns ein Rickzahlungsanspruch zustehe (in diesem Sinne auch
BeckOGK.BGB/Meier aaO § 656d Rn. 17; Meier, ZfIR 2020, 765, 771), trifft ebenfalls nicht zu. Vielmehr ist
die gegen § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB verstolRende Vereinbarung vom 26. Juli 2021 insgesamt unwirksam
(ebenso MinchKomm.BGB/Althammer aaO § 656d Rn. 10; Staudinger/Amold aaO § 656d Rn. 5; Fehr/Wi-
chert, ZMR 2022, 439, 443; D. Fischer, Maklerrecht, 7. Aufl., Kap. XII Rn. 62; Erman/D. Fischer aaO § 656d
Rn. 2; D. Fischer, IMR 2025, 37; jurisPK.BGB/Wurdinger aaO § 656d Rn. 1) und der von den Klagern an die
Beklagte gezahlte Maklerlohn daher in voller Hohe zu erstatten.

Auch diese Rechtsfolge lasst sich bereits dem Wortlaut des § 656d Abs. 1 Satz 1 BGB entnehmen, dem
zufolge eine Vereinbarung, die die andere Partei zur Zahlung oder Erstattung des Maklerlohns verpflichtet,
nur wirksam ist, "wenn" (und nicht: "soweit") die Partei, die den Maklervertrag abgeschlossen hat, zur Zahlung
des Maklerlohns mindestens in gleicher Hohe verpflichtet bleibt (vgl. D. Fischer, IMR 2025, 37). Ein solches
Normverstandnis wird auBerdem mafRgeblich durch die damit verbundene effektive Durchsetzung des mit der
Neuregelung beabsichtigten Verbraucherschutzes gestltzt (vgl. dazu BT-Drucks. 19/15827, S. 11 bis 13;
BGHZ 240, 144 [juris Rn. 27]; D. Fischer, IMR 2025, 37).

C. Das Berufungsurteil ist demnach auf die Revision der Klager aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO) und die
Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts zuriickzuweisen. Die Revision der Beklagten ist
zurlickzuweisen. Der Senat kann in der Sache selbst entscheiden, weil sie zur Endentscheidung reif ist (§ 563
Abs. 3 ZPO). Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1, § 91 Abs. 1 ZPO..
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BGH VIIl. Senat 16.04.2025 VIl ZR 270/22

Gesundheitliche Harte im Sinne von § 574 Abs. 1 Satz 1 BGB
Leitsatz

1. Der erforderliche hinreichend substantiierte Sachvortrag des Mieters zu einer gesundheitlichen Harte im
Sinne von § 574 Abs. 1 Satz 1 BGB kann insbesondere - muss aber nicht stets - durch Vorlage eines (aus-
flhrlichen) fachérztlichen Attests untermauert werden (Bestatigung von Senatsurteil vom 22. Mai 2019 - VIII
ZR 167/17, NZM 2019, 527 Rn. 38; Senatsbeschluss vom 13. Dezember 2022 - VIII ZR 96/22, NZM 2023,
210 Rn. 21).

2. Vielmehr kann im Einzelfall auch eine (ausfiihrliche) Stellungnahme eines - bezogen auf das geltend
gemachte Beschwerdebild - medizinisch qualifizierten Behandlers geeignet 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 (ausflihrlichen) Attests an.

Sachverhalt

Der Beklagte zu 1 ist seit Dezember 2006 Mieter einer Wohnung der Kl&gerin in Berlin. Die Beklagte zu 2 ist
seine Untermieterin. Am 30. April 2020 erklarte die Klagerin die Kindigung des Mietverhaltnisses wegen Ei-
genbedarfs zum 31. Januar 2021.

Der Beklagte zu 1 widersprach der Kiindigung unter Vorlage einer "Stellungnahme Uber Psychotherapie" sei-
nes - sich als Psychoanalytiker bezeichnenden - Behandlers vom 20. November 2020. In der Stellungnahme,
in deren Briefkopf die Téatigkeitsfelder des Behandlers unter anderem als "Psychoanalyse" und "Psychothera-
pie (HPG)" bezeichnet sind, heildt es im Wesentlichen, seit Mitte Oktober 2020 fanden regelméaRig einmal
wdchentlich psychotherapeutische Sitzungen mit dem Patienten (dem Beklagten zu 1) statt. Er leide an einer
akuten Depression und emotionaler Instabilitat verbunden mit Existenzéngsten, die ihn zeitweise arbeitsunfa-
hig machten. Ein Umzug fihre mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer deutlichen Verschlechterung des Krank-
heitsbildes.

Das Amtsgericht hat der auf Raumung und Herausgabe der Wohnung gerichteten Klage stattgegeben. Es hat
- was in den Rechtsmittelinstanzen nicht im Streit steht - Eigenbedarf der Klagerin an der Wohnung festge-
stellt. Einen Anspruch des Beklagten zu 1 auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach MaRlgabe des § 574
BGB hat das Amtsgericht verneint. Dazu hat es im Wesentlichen ausgefihrt, es sei nicht dargetan, in welchem
Umfang und mit welchen Folgen sich die behauptete - und vom Amtsgericht unterstellte - schwere Depression
des Beklagten zu 1 durch einen Umzug verschlechtere.

Das Landgericht hat auf die Berufung der Beklagten in einem Hinweisbeschluss nach § 522 Abs. 2 Satz 2
ZPO im Wesentlichen ausgefiihrt, eine dem Beklagten zu 1 im Falle des Wohnungswechsels drohende
schwerwiegende Gesundheitsgefahr sei nicht hinreichend konkret dargelegt. Der Mieter genlge seiner Dar-
legungs- beziehungsweise Substantiierungslast dann, wenn er unter Vorlage eines (ausflihrlichen) facharztli-
chen Attests geltend mache, ihm sei ein Umzug wegen einer schweren Erkrankung nicht zuzumuten. Hier
fehle es bereits an der Vorlage eines facharztlichen Attests. Die Beklagten hatten lediglich eine Stellungnahme
eingereicht, welche nicht von einem (Fach-)Arzt, sondern von einem "Psychoanalytiker" erstellt worden sei.
Mangels hinreichend konkreten Vortrags zu der behaupteten Verschlechterung des gesundheitlichen Zu-
stands des Beklagten zu 1 im Falle eines Wohnungswechsels sei dem Beweisantrag auf Einholung eines
Sachverstandigengutachtens daher nicht nachzugehen.

Die Beklagten haben darauthin eine "Stellungnahme Gber Psychotherapie" des Behandlers des Beklagten zu
1 zu den Gerichtsakten gereicht. Dort heilt es unter anderem, fur den Beklagten zu 1 seien Suizidgedanken
der einzige Ausweg in den regelmafigen Episoden seiner manischen Depression. Die Behandlung stehe am
Beginn eines langen Gesundungsprozesses. Ein Verlust seines Lebensmittelpunkts kdnne mit hoher Wahr-
scheinlichkeit zu einer Verzweiflungstat fuhren, die gegebenenfalls in einem Suizid enden konne.
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Mit dem angefochtenen Beschluss hat das Landgericht die Berufung zurlickgewiesen. Mit der vom Senat
zugelassenen Revision verfolgen die Beklagten ihr Klageabweisungsbegehren weiter.

Entscheidungsgriinde
Die Revision hat Erfolg.

|. Das Berufungsgericht hat - unter Bezugnahme auf seinen Hinweisbeschluss - zur Begrindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen erganzend ausgefthrt:

Aus dem pauschalen erstinstanzlichen Vortrag, der Beklagte zu 1 leide an einer akuten Depression, ergebe
sich nicht, dass er nicht umziehen kénne. Die erstinstanzlich eingereichte Stellungnahme des den Beklagten
zu 1 behandelnden "Psychoanalytikers" sei weder ein facharztliches Attest noch sei sie - unabhéngig von
dessen beruflicher Qualifikation - hinreichend aussagekréaftig. Der zweitinstanzlich - gestltzt auf die weitere
Stellungnahme des "Psychoanalytikers" - gehaltene Vortrag, fiir den Beklagten zu 1 seien Suizidgedanken in
seinen regelmaligen Episoden manischer Depression der einzige Ausweg aus seinem Leid, sei nach MaR-
gabe der §§ 530, 296 Abs. 1 ZPO als verspatet zurlickzuweisen.

Il. Diese Beurteilung hélt rechtlicher Nachpriifung nicht stand.

Mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung kann der Klagerin ein Anspruch auf Rdumung und
Herausgabe der von dem Beklagten zu 1 gemieteten und von beiden Beklagten genutzten Wohnung (§ 546
Abs. 1, 2, § 985 BGB) nicht zuerkannt und ein Anspruch des Beklagten zu 1 auf Fortsetzung des Mietverhélt-
nisses gemal §§ 574, 574a BGB nicht verneint werden. Die Revision beanstandet mit Recht, dass die An-
nahme des Berufungsgerichts, der Beklagte zu 1 habe die Fortsetzung des wegen Eigenbedarfs gekiindigten
Mietverhaltnisses nicht verlangen kénnen, weil ein Hartegrund im Sinne des § 574 Abs. 1 BGB in der Person
des Beklagten zu 1 bereits mangels Vorlage eines facharztlichen Attests nicht substantiiert dargelegt sei, von
Rechtsfehlern beeinflusst ist.

1. In den Rechtsmittelinstanzen ist nicht im Streit, dass die von der Klagerin am 30. April 2020 ausgesprochene
Kindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs begriindet war und gemal § 573 Abs. 2 Nr. 2, § 573c
BGB das Vertragsverhaltnis mit Ablauf des 31. Januar 2021 beendet hat.

2. Nach § 574 Abs. 1 Satz 1 BGB kann der Mieter der Kiindigung des Vermieters widersprechen und von ihm
die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses flr den Mieter,
seine Familie oder einen anderen Angehorigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter
Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Das Berufungsgericht durfte
das Vorliegen einer solchen Harte nicht verneinen, ohne das - auf die beiden Stellungnahmen des Behandlers
des Beklagten zu 1 vom 20.11.2020 und vom 14.9.2022 gestiitzte - Vorbringen zu den gesundheitlichen Aus-
wirkungen eines erzwungenen Umzugs auf das Beschwerdebild des Beklagten zu 1 einer Gesamtw(rdigung
zu unterziehen. Das Berufungsgericht hat den dahingehenden Sachvortrag des Beklagten zu 1 zu Unrecht
schon deshalb als unbeachtlich angesehen, weil es sich bei den Ausfiihrungen des Behandlers des Beklagten
zu 1 nicht um (fach-)arztliche Atteste handelt (dazu nachfolgend unter a). Zudem durfte das Berufungsgericht
den - auf die ergénzende Stellungnahme vom 14. September 2022 gestutzten - zweitinstanzlichen Sachvor-
trag zur Verschlechterung des Beschwerdebildes des Beklagten zu 1 durch einen erzwungenen Umzug nicht
gemal §§ 530, 296 Abs. 1 ZPO als verspatet zurlickweisen (dazu nachfolgend unter b).

a) Die Annahme des Berufungsgerichts, dass der Mieter, der sich auf einen Hartegrund im Sinne von § 574
Abs. 1 BGB beruft, hinreichend substantiierten Sachvortrag nur dann halte, wenn er diesen durch Vorlage
eines (ausfihrlichen) fachérztlichen Attests untermauert, findet in der Rspr. des Senats keine Stiitze.

aa) Macht der Mieter fiir den Fall eines erzwungenen Wohnungswechsels durch hinreichend substantiierten
Prozessvortrag ihm drohende schwerwiegende Gesundheitsgefahren geltend, haben sich die
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Tatsacheninstanzen nach der standigen Rechtsprechung des Senats - beim Fehlen eigener Sachkunde -
regelmaRig mittels sachverstandiger Hilfe ein genaues und nicht nur an der Oberflache haftendes Bild davon
zu verschaffen, welche gesundheitlichen Folgen im Einzelnen mit einem Umzug verbunden sind, insbeson-
dere welchen Schweregrad zu erwartende Gesundheitsbeeintrachtigungen voraussichtlich erreichen werden
und mit welcher Wahrscheinlichkeit dies eintreten kann. Diese Verpflichtung zu besonders sorgfaltiger Nach-
prifung des Parteivorbringens bei schwerwiegenden Eingriffen in das Recht auf Leben und kérperliche Un-
versehrtheit folgt nicht zuletzt aus der grundrechtlichen Verbirgung in Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG (siehe Senats-
urteile v. 22.5.2019 - VIl ZR 180/18, BGHZ 222, 133 Rn. 41, und VIIl ZR 167/17, NJW-RR 2019, 972 Rn. 37;
v. 10.4.2024 - VIII ZR 114/22, NZM 2024, 469 Rn. 23; Senatsbeschl. v. 26..2020 - VIII ZR 64/19, NJW-RR
2020, 1019 Rn. 18; v. 30.8.2022 - VIl ZR 429/21, NZM 2022, 831 Rn. 16; v. 13.12.2022 - VIII ZR 96/22, NZM
2023, 210 Rn. 19).

bb) Nach der Rechtsprechung des Senats gentigt der Mieter als medizinischer Laie seiner Darlegungs- be-
ziehungsweise Substantiierungslast (auf jeden Fall dann), wenn er unter Vorlage eines (ausflihrlichen) fach-
arztlichen Attests geltend macht, ihm sei ein Umzug wegen einer schweren Erkrankung nicht zuzumuten. Der
Senat hat dazu ausgefiihrt, vom Mieter als medizinischen Laien sei Uber die Vorlage eines solchen (ausflhr-
lichen) fachérztlichen Attests hinaus nicht zu verlangen, noch weitere - meist nur durch einen Gutachter zu
liefernde - Angaben zu den gesundheitlichen Folgen, insbesondere zu deren Schwere und zu der Ernsthaf-
tigkeit zu beflrchtender gesundheitlicher Nachteile zu tatigen (Senatsurteile vom 22. Mai 2019 - VIII ZR
180/18, aaO Rn. 48 [unter Hinweis auf BVerfG, NJW-RR 1993, 463, 464]; vom 28. Mai 2021 - VIl ZR 6/19,
NZM 2021, 597 Rn. 28; Senatsbeschluss vom 13. Dezember 2022 - VIII ZR 96/22, aaO Rn. 21). Daraus folgt,
dass hohere Anforderungen als die Vorlage eines entsprechenden Attests - auf dessen Grundlage im Falle
des Bestreitens regelmalig die Einholung eines Sachverstandigengutachtens zu der Art, dem Umfang und
den konkreten Auswirkungen der beschriebenen Erkrankung auf die Lebensfiihrung des betroffenen Mieters
im Allgemeinen und im Falle des Verlusts der vertrauten Umgebung erforderlich ist (Senatsurteile vom 22. Mai
2019 - VIII ZR 180/18, BGHZ 222, 133 Rn. 44 mwN; vom 3. Februar 2021 - VIII ZR 68/19, NZM 2021, 361
Rn. 44 mwN; vom 28. April 2021 - VIII ZR 6/19, NZM 2021, 597 Rn. 23) - nicht zu stellen sind.

cc) Entgegen der Annahme des Berufungsgerichts hat der Senat damit jedoch nicht zum Ausdruck gebracht,
dass fur die Erflllung der Substantiierungspflicht des Mieters stets die Vorlage eines facharztlichen Attests
erforderlich ist.

(1) Dazu bestand auch kein Anlass, weil ein solches in den vom Senat entschiedenen Fallen in den Tatsa-
cheninstanzen vom Mieter bereits vorgelegt worden war (siehe Senatsurteile vom 22. Mai 2019 - VIII ZR
180/18, aaO Rn. 31, 33, 35, 40, 43 f., 48 [Facharzt fur Neurologie und Psychiatrie], und VIII ZR 167/17, NZM
2019, 527 Rn. 34, 40 [Fachérztin fur Psychiatrie und Psychotherapie]; vom 28. April 2021 - VIII ZR 6/19, NZM
2021, 597 Rn. 9, 28 [Facharzt fir Nervenheilkunde]; Senatsbeschlisse vom 26. Mai 2020 - VIII ZR 64/19, juris
Rn. 3 [Facharzt fir Innere Medizin sowie Facharzt fir Neurologie]; vom 13. Dezember 2022 - VIII ZR 96/22,
juris Rn. 6 [Facharzt fiir Allgemeinmedizin, psychosomatische Medizin und Psychotherapie, siehe auch Rn.
22); siehe auch BVerfG, NJOW-RR 1993, 463 [Internist]).

Andere Senatsentscheidungen hatten die Anforderungen an die Substantiierungspflicht des Mieters bereits
nicht zum Gegenstand, etwa weil in den Tatsacheninstanzen - aufgrund des von den Vorinstanzen als sub-
stantiiert angesehenen Vortrags des Mieters - Sachverstandigengutachten schon erstattet worden waren
(siehe etwa Senatsurteil vom 3. Februar 2021 - VIII ZR 68/19, NZM 2021, 361 Rn. 36 [neurologisch-psychiat-
risches Sachverstandigengutachten]; Senatsbeschluss vom 30. August 2022 - VIII ZR 429/21, NZM 2022, 831
Rn. 18 [Sachverstandigengutachten eines Facharztes flir Neurologie und Psychiatrie]).

(2) Der Senat hat zudem verdeutlicht, dass der erforderliche hinreichend substantiierte Vortrag des Mieters,
ihm, seiner Familie oder einem anderen Angehdrigen seines Haushalts sei ein Umzug wegen einer von ihm
naher bezeichneten schweren Erkrankung nicht zuzumuten, "insbesondere” durch Vorlage eines (ausfuhrli-
chen) facharztlichen Attests "untermauert" werden kann (vgl. Senatsurteil v. 22.5.2019 - VIl ZR 167/17, NZM
2019, 527 Rn. 38; Senatsbeschluss vom 13.12.2022 - VIl ZR 96/22, NZM 2023, 210 Rn. 21). Daran ist fest-
zuhalten, weil ein solches Attest die fachliche Qualifikation der Diagnose in besonderer Weise gewahrleistet.



Fragen 11 und 12

Anhand der beiden vorgenannten Senatsentscheidungen wird deutlich, dass der Senat eine hinreichende
Substantiierung jedoch nicht generell von der Vorlage eines solchen Attests abhé@ngig gemacht hat.

dd) Nach dieser MalRgabe kann im Einzelfall auch eine (ausfiihrliche) Stellungnahme eines - bezogen auf das
geltend gemachte Beschwerdebild - medizinisch qualifizierten Behandlers geeignet sein, den Sachvortrag des
Mieters zu untermauern, auch wenn diese nicht von einem Facharzt erstellt worden ist. Dabei kommt es auf
die konkreten Umstéande, insbesondere den konkreten Inhalt des (ausfihrlichen) Attests an.

ee) Mit den vorbezeichneten Grundsatzen des Senats werden nicht etwa Gberhdhte, sondern vielmehr sach-
gerechte Anforderungen an die Substantiierungspflicht des Mieters gestellt. Denn hierbei ist zum einen zu
berlcksichtigen, dass der Mieter sich mit dem Harteeinwand nach § 574 Abs. 1 BGB gegen einen an sich
bestehenden Rdumungsanspruch aufgrund wirksamer Kiindigung des Mietverhaltnisses wendet. Zum ande-
ren kann von dem Mieter in einem solchen Fall - ungeachtet des Schutzes durch Art. 2 Abs. 2 GG - jedes
zumutbare Bemiihen um eine Verringerung des Gesundheitsrisikos verlangt werden (vgl. nur Senatsurteile
vom 22. Mai 2019 - VIII ZR 180/18, BGHZ 222, 133 Rn. 45; vom 26. Oktober 2022 - VIII ZR 390/21, NZM
2023, 35 Rn. 28; vom 10. April 2024 - VIl ZR 114/22, NZM 2024, 469 Rn. 38, siehe auch BVerfG, NZM 2024,
104 Rn. 20 [zu § 765a ZPO]). Ist der Mieter daher ohnehin gehalten, medizinische Hilfe in Anspruch zu neh-
men, ist ihm auch die Einholung eines entsprechenden Attests ohne weiteres zumutbar.

ff) Nach diesen Grundsatzen durfte das Berufungsgericht von einer inhaltlichen Wurdigung der beiden zur
Unterstlitzung des Sachvortrags des Beklagten zu 1 vorgelegten "Stellungnahmen zur Psychotherapie" nicht
deshalb absehen, weil es sich nicht um facharztliche Atteste handelt. Feststellungen dahingehend, dass der
Inhalt der vorbezeichneten Stellungnahmen medizinisch nicht qualifiziert sein konnte, hat das Berufungsge-
richt nicht getroffen. Zwar hat das Berufungsgericht nicht festgestellt, auf welcher Grundlage der sich als "Psy-
choanalytiker" bezeichnende - Behandler des Beklagten zu 1 Leistungen der Psychoanalyse erbringt. Der
Briefkopf des Behandlers deutet jedoch - was auch die Revisionserwiderung nicht in Zweifel zieht - darauf hin,
dass er jedenfalls zulassigerweise Leistungen der Psychotherapie auf der Grundlage des Heilpraktikergeset-
zes (HPG) anbietet.

b) Das Berufungsgericht hat auRerdem zu Unrecht den - auf die ergdnzende Stellungnahme des Behandlers
des Beklagten zu 1 vom 14. September 2022 gestiitzten - zweitinstanzlichen Sachvortrag der Beklagten zur
Verschlechterung des Beschwerdebildes des Beklagten zu 1 durch einen erzwungenen Umzug gemal §§
530, 296 Abs. 1 ZPO als verspatet zurlickgewiesen und es deshalb unterlassen, eine Gesamtwirdigung des
Vortrags der Beklagten anhand des Inhalts sowohl der Stellungnahme des Behandlers vom 20. November
2020 als auch derjenigen vom 14. September 2022 vorzunehmen.

Dabei kann auf sich beruhen, ob - wofiir entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts vieles spricht -
bereits die erste "Stellungnahme zur Psychotherapie" fiir sich gesehen ausreichend war, den Sachvortrag zu
einer Verschlechterung des Gesundheitszustands des Beklagten zu 1 durch einen erzwungenen Umzug zu
substantiieren, und somit durch den diesbeziglichen zweitinstanzlichen Vortrag der Beklagten in zulassiger
Weise ein bereits schlussiges Vorbringen aus erster Instanz durch weitere Tatsachenbehauptungen lediglich
zusatzlich konkretisiert, verdeutlicht oder erlautert worden ist (st. Rspr.; vgl. BGH, Urteile vom 8. Juni 2004 -
VI ZR 199/03, BGHZ 159, 245, 251; vom 21. Dezember 2011 - VIII ZR 166/11, NJW-RR 2012, 341 Rn. 15;
Beschliisse vom 23. August 2016 - VIII ZR 178/15, NJOW-RR 2017, 72 Rn. 20; vom 26. Mai 2020 - VIIl ZR
64/19, NZM 2020, 607 Rn. 26; jeweils mwN).

Unabhangig davon hat das Berufungsgericht bereits die Voraussetzungen der Bestimmungen der §§ 530, 296
Abs. 1 ZPO nicht festgestellt. Diese sind auch nicht ersichtlich.

Il. Nach alledem kann das Urteil des Berufungsgerichts in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang keinen
Bestand haben; es ist daher insoweit aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Die nicht zur Endentscheidung reife
Sache ist im Umfang der Aufhebung zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zu-
rliickzuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO), damit dieses die aufgrund der gebotenen Gesamtw(irdigung des
Sachvortrags der Beklagten erforderlichen Feststellungen treffen kann.



