
 
 

BUNDESGERICHTSHOF 
 

IM NAMEN DES VOLKES 
 

URTEIL 
V ZR 26/05 Verkündet am: 
 27. Januar 2006 
 K a n i k, 
 Justizamtsinspektorin 
 als Urkundsbeamtin 
 der Geschäftsstelle 

in dem Rechtsstreit 
 
 

Nachschlagewerk: ja 

BGHZ: nein 

BGHR: ja 

 
 
BGB §§ 906 Abs. 2 Satz 2, 1004 
 
a) Der nachbarrechtliche Ausgleichsanspruch entsprechend § 906 Abs. 2 Satz 2 

BGB setzt - wie § 1004 Abs. 1 BGB - voraus, dass der Anspruchsgegner als Stö-
rer zu qualifizieren ist. 

 
b) Als mittelbarer Handlungsstörer kann der Eigentümer für Störungshandlungen 

seines Mieters nur verantwortlich gemacht werden, wenn er dem Mieter den 
Gebrauch seiner Sache mit der Erlaubnis zu den störenden Handlungen überlas-
sen hat oder wenn er es unterlässt, den Mieter von dem nach dem Mietvertrag 
unerlaubten, fremdes Eigentum beeinträchtigenden Gebrauch der Mietsache ab-
zuhalten. 
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BGH, Urt. v. 27. Januar 2006 - V ZR 26/05 - LG Berlin 

              AG Schöneberg 
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die mündliche Verhandlung 

vom 16. Dezember 2005 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Krüger und 

die Richter Dr. Klein, Dr. Lemke, Dr. Schmidt-Räntsch und Dr. Roth 

für Recht erkannt: 

Auf die Revision der Beklagten zu 2 a wird das Urteil der Zivil-

kammer 28 des Landgerichts Berlin vom 29. Dezember 2004 im 

Kostenpunkt und insoweit aufgehoben, als zum Nachteil der Be-

klagten zu 2 a erkannt worden ist. 

 

Auf die Berufung der Beklagten zu 2 und ihrer Streithelferin wird 

das Urteil des Amtsgerichts Schöneberg vom 12. März 2004 ab-

geändert. Die Klage wird insgesamt abgewiesen. 

 

Die Kosten des Rechtsstreits einschließlich der der Streithelferin 

entstandenen Kosten trägt die Klägerin. 

 

Von Rechts wegen 

 

Tatbestand: 

Der Beklagten zu 2 a gehört eine vermietete Eigentumswohnung, in der im 

Februar 2000 ein Brand ausbrach. Die Rußentwicklung führte dazu, dass die 

Fassade des bei der Klägerin gebäudeversicherten Nachbarhauses verunreinigt 

wurde. Ob das Feuer durch einen technischen Defekt oder durch unsachgemä-

ßen Umgang des Mieters mit elektrischen Geräten herbeigeführt wurde, hat das 

Berufungsgericht nicht festgestellt. Andere Ursachen - Naturereignisse oder Ein-

wirkungen von außenstehenden Dritten - sind indes ausgeschlossen. Nach Aus-

gleich der für die Fassadensanierung aufgewandten Kosten hat die Klägerin aus 

übergegangenem Recht u.a. die Beklagten zu 2, die „Eigentümergemeinschaft 

des Hauses A.              straße 36 als Gesellschaft bürgerlichen Rechts“, auf Zah-
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lung des erstatteten Betrags in Anspruch genommen. Nur insoweit hat das 

Amtsgericht der Klage stattgegeben. Auf die Berufung der Beklagten zu 2 hat 

das Landgericht lediglich die gegen die Beklagte zu 2 a in deren Eigenschaft als 

Sondereigentümerin der Wohnung gerichtete Klage für begründet erachtet. Ent-

sprechend hat es das angefochtene Urteil geändert. Dagegen wendet sich die 

Beklagte zu 2 a (im Folgenden nur noch Beklagte) mit der von dem Landgericht 

zugelassenen Revision, mit der sie eine Abweisung der gegen sie gerichteten 

Klage erstrebt. Die Klägerin beantragt die Zurückweisung des Rechtsmittels. 

 

 

Entscheidungsgründe: 

 

I. 

Das Berufungsgericht ist der Auffassung, der Klägerin stehe entsprechend 

§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB ein nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch gegen die 

Beklagte zu, weil diese als Sondereigentümerin die Nutzung der ausschließlich in 

ihrem Eigentum stehenden Wohnung habe bestimmen können. Die Verunreini-

gung sei eine nicht mehr entschädigungslos hinzunehmende Beeinträchtigung. 

Auszugleichen seien sämtliche für die Sanierung aufgewandten Beträge.  
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II. 

 

Diese Ausführungen halten einer rechtlichen Prüfung nicht stand.  3 

 

1. Das Berufungsgericht hat der Klage gegen die Beklagte zu Unrecht 

stattgegeben. Der nachbarrechtliche Ausgleichsanspruch entsprechend § 906 

Abs. 2 Satz 2 BGB knüpft daran an, dass ein an sich gegebener Unterlassungs-

anspruch aus besonderen (meist faktischen) Gründen nicht geltend gemacht 

werden konnte (vgl. Senat, BGHZ 85, 375, 384 ff.; 90, 255, 262 f.; 111, 158, 

162 f.; 113, 384, 390 f.; 155, 99, 103 ff. m.w.N.). Er setzt daher – wie § 1004 

Abs. 1 BGB – voraus, dass der Anspruchsgegner als Störer zu qualifizieren ist. 
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Da vorliegend als Brandursache sowohl ein technischer Defekt als auch ein un-

sachgemäßer Umgang des Mieters der Beklagten mit einer Halogenlampe in 

Betracht kommt und nicht festgestellt ist, ob die eine oder die andere Ursache zu 

dem Brand geführt hat, kann das Berufungsurteil nur Bestand haben, wenn die 

Beklagte in beiden Konstellationen Störerin wäre. Das ist jedoch nicht der Fall. 

Für eine fahrlässige Brandstiftung ihres Mieters hätte die Beklagte nicht einzu-

stehen.  

 

Die Voraussetzungen für die insoweit allein in Betracht kommende Inan-

spruchnahme der Beklagten als mittelbare Handlungsstörerin liegen nicht vor. 

Der Anspruch entsprechend § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB ist Ausdruck des nachbar-

schaftlichen Gemeinschaftsverhältnisses, das eine Zurechnung des Verschul-

dens von Hilfspersonen nach § 278 BGB nicht zulässt (vgl. Senat, BGHZ 42, 

374, 380). Vor dem Hintergrund dieser Wertung kann der Eigentümer für Stö-

rungshandlungen seines Mieters nach § 1004 BGB nur verantwortlich gemacht 

werden, wenn er dem Mieter den Gebrauch seiner Sache mit der Erlaubnis zu 

den störenden Handlungen überlassen hat oder wenn er es unterlässt, den Mie-

ter von dem nach dem Mietvertrag unerlaubten, fremdes Eigentum beeinträchti-

genden Gebrauch der Mietsache abzuhalten (vgl. Senat, BGHZ 144, 200, 204). 

So liegt es hier jedoch nicht. Dass die Beklagte die Wohnung ihrem Mieter nicht 

mit der Erlaubnis zu feuergefährlichem Verhalten überlassen hat, bedarf keiner 

näheren Begründung. Veranlassung, ihren bislang nicht als Brandverursacher 

hervorgetretenen Mieter auf besondere Feuergefahren hinzuweisen, hatte sie 

nicht. Die von der Revision in der mündlichen Verhandlung ins Spiel gebrachte 

angebliche besondere Feuergefährlichkeit von Halogenlampen ist in den Tatsa-

cheninstanzen nicht vorgetragen worden. Nach Ausbruch des Brandes hatte die 

Beklagte keine Möglichkeit mehr, den Brand zu verhindern oder einzudämmen. 
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2. Nach allem kann das angefochtene Urteil keinen Bestand haben (§ 562 

Abs. 1 ZPO). Der Senat kann in der Sache selbst entscheiden, weil der Rechts-

streit zur Endentscheidung reif ist im Sinne von § 563 Abs. 3 ZPO. Weitere Fest-

stellungen zu der genauen Brandursache scheiden aus. Vor dem Hintergrund 
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der insoweit unergiebig gebliebenen Ermittlungen in dem strafrechtlichen Ermitt-

lungsverfahren hat die Klägerin beide Schadensursachen alternativ ins Feld ge-

führt.  

III. 

 

Die Entscheidung über die Kosten des Rechtsstreits beruht auf § 91 ZPO. 

Dass die Klägerin die Kosten der – nach wie vor zulässigen – Nebenintervention 

zu tragen hat, folgt aus § 101 Abs. 1 ZPO. Entgegen der Auffassung der Revisi-

on ist der Beitritt der Streithelferin nicht durch Ausscheiden der von ihr unter-

stützten Partei (vgl. dazu Zöller/Vollkommer, ZPO, 25. Auflage, § 66 Rdn. 17 f.) 

beendet worden. Auch wenn der Beitritt seinem Wortlaut nach zur Unterstützung 

der Wohnungseigentümergemeinschaft erklärt worden ist, gilt es zu beachten, 

dass die Teilrechtsfähigkeit dieser Gemeinschaft damals noch nicht anerkannt 

war (vgl. Senatsbeschl. v. 2. Juni 2005, V ZB 32/05, zur Veröffentlichung in  
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BGHZ bestimmt, NJW 2005, 2061). Ziel der Nebenintervention war es, einer ei-

genen Inanspruchnahme vorzubeugen. Bei verständiger Würdigung ist die Erklä-

rung daher dahin auszulegen, dass ein Beitritt zur Unterstützung aller Woh-

nungseigentümer erfolgen sollte.  

 

Krüger                                                   Klein                                                Lemke 

 

                      Schmidt-Räntsch                                          Roth 

Vorinstanzen: 

AG Schöneberg, Entscheidung vom 12.03.2004 - 17 C 411/01 -  

LG Berlin, Entscheidung vom 29.12.2004 - 28 S 1/04 -  



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


