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Rechtsprechung

BGBS§$ 154 Abs. 2,679,742,745 Abs. 2,748,10208.2
Grunddienstbarkeit; Beteiligung der Anlieger eines
Privatwegs an Unterhaltungs- und Instandhaltungs-
kosten; Kosten fiir Haftpflichtversicherung, Immo-
bilienverwaltungsgesellschaft und Kontofiihrung

1. Die Nichtunterzeichnung der Vertragsurkunde
fithrt nach der Auslegungsregel des § 154 Abs. 2
BGB im Zweifel zum Scheitern des Vertragsschlus-
ses, wenn die Vertragsurkunde nach dem Willen
der Vertragsbeteiligten konstitutive Bedeutung hat.
§ 154 Abs. 2 BGB ist auch auf privatschriftliche Ur-
kunden anzuwenden.

2. Sind die Berechtigten einer Grunddienstbarkeit
und der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks zur
gleichberechtigten Mitbenutzung des Grundstiicks
befugt, so konnen sie voneinander in entsprechen-



der Anwendung des § 745 Abs. 2 BGB eine Regelung
verlangen, wonach die Unterhaltungspflicht fiir die
der Ausiibung der Dienstbarkeit dienenden Anlagen
einheitlich wahrgenommen wird, wenn anders eine
geordnete und sachgerechte Erfiillung dieser Pflicht
nicht gewihrleistet ist. Die Kosten fiir die einheitli-
che Wahrnehmung der Unterhaltungspflicht tragen
in einem solchen Fall entsprechend §§ 748, 742 BGB
anteilig die Dienstbarkeitsberechtigten und der
mitnutzungsberechtigte ~ Grundstiickseigentiimer.
(Leitsitze der DNotI-Redaktion)

BGH, Urt. v. 27.9.2019 - V ZR 1/18

Problem

Der Kliger ist Eigentiimer eines Privatwegs, der 2008
zu Erschliefungszwecken ausgebaut wurde. An diesen
Privatweg grenzen zahlreiche Grundstiicke (weit tiber
100). Der Beklagte ist Eigentiimer eines dieser Anlie-
gergrundstiicke. Zugunsten der Anliegergrundstiicke ist
auf dem Privatweggrundstiick eine Vielzahl von Grund-
dienstbarkeiten eingetragen.

Um die Beteiligung der Anlieger an Unterhaltungs- und
Anliegerkosten zu sichern, vereinbarte der Kliger mit
den Anliegern teils die Bestellung von Reallasten, teils
schloss er mit ihnen schriftliche Vereinbarungen tiber
die Kostenbeteiligung.

Auch dem Beklagten legte der Kliger eine entsprechen-
de schriftliche Vereinbarung vor. Die Parteien unter-
schrieben diese Vereinbarung jedoch nicht, da sie sich
tiber die Hohe und den Umfang der Kostenbeteiligung
nicht einig waren. Auch die Bestellung einer Reallast
vereinbarten die Parteien nicht.

Gleichwohl wurde zugunsten des Anliegergrundstiicks
des Beklagten eine Grunddienstbarkeit eingetragen und
der Beklagte beteiligte sich bis einschliefSlich 2010 an
den Unterhaltungs- und Instandhalctungskosten.

Gegenstand der geltend gemachten Unterhaltungs- und
Instandhaltungskosten waren u. a. Kosten fiir eine
Haftpflichtversicherung, eine Immobilienverwaltungs-
gesellschaft und die Kontoftihrung. Aufgrund eines im
Berufungsverfahren zwischen den Parteien geschlosse-
nen Teilvergleichs hatte der BGH nur noch tber diese
Kosten zu entscheiden.

Entscheidung

Die Vorinstanz verneinte einen Anspruch des Kligers
gegen den Beklagten auf Beteiligung an den Unterhal-
tungs- und Instandhaltungskosten. Ein Anspruch auf
vertraglicher Grundlage bestehe nicht, weil keine ent-
sprechende Vereinbarungzustande gekommenssei. Gegen

das Zustandekommen spreche bereits die Auslegungsre-
gel des § 154 Abs. 2 BGB. Allein der Umstand, dass die
Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen sei und
der Beklagte sich anfinglich an den Unterhaltungs- und
Instandhalcungskosten beteiligt habe, gentige fir die
Begriindung eines Vertragsverhiltnisses nicht. Auch ein
Anspruch nach den Grundsitzen der Geschiftsfihrung
ohne Auftrag sei zu verneinen. Zwar treffe den Beklag-
ten aufgrund der bestellten Grunddienstbarkeit gem.
§ 1020 BGB ecine Erhalcungspflicht, Haftpflichtver-
sicherung, Verwaltungskosten und Kontofithrungsge-
bithren dienten jedoch nicht dem Erhalt des Privatwegs.

Nach Auffassung des BGH hilt die Ansicht des Beru-
fungsgerichts rechtlicher Priifung nicht stand: Das Be-
rufungsgericht habe zwar zunichst rechtsfehlerfrei fest-
gestelle, dass ein Vertrag zwischen den Parteien nicht
zustande gekommen sei. Gem. § 154 Abs. 2 BGB, der
auch fiir privatschriftliche Urkunden gelte, fithre die
Nichtunterzeichnung einer Vertragsurkunde nim-
lich im Zweifel zum Scheitern des Vertragsschlusses.
Voraussetzung sei, dass die Vertragsunterzeichnung
nach dem Willen der Vertragsparteien konstitutive Wir-
kung habe, die Unterzeichnung also z. B. nicht nur Be-
weiszwecken diene (Letzteres konne der Fall sein, wenn
die Vertragsparteien durch den Vollzug des Vertrags
zu erkennen giben, dass dieser wirksam werden solle).
Nach diesen Mafistiben sei die tatrichterliche Wiirdi-
gung des Berufungsgerichts nicht zu beanstanden.

Der BGH bejaht jedoch einen Anspruch des Kligers
gegen den Beklagten auf Beteiligung an den Unterhal-
tungs- und Instandhaltungskosten dem Grunde nach
entsprechend §$ 745 Abs. 2, 748, 742 BGB. Der Be-
rechtigte einer Grunddienstbarkeit und der Eigentiimer
des dienenden Grundstiicks kénnten voneinander gem.
§ 745 Abs. 2 BGB analog eine Regelung verlangen, wo-
nach die Unterhaltung der dienenden Anlagen einheit-
lich wahrgenommen werde, wenn der Berechtigte der
Grunddienstbarkeit und der Eigentiimer in gleicher
Weise zur Nutzung berechtigt seien und ohne cinheit-
liche Wahrnehmung der Unterhaltungspflicht deren ge-
ordnete und sachgerechte Erfiillung nicht méglich sei.
Die Kosten triigen in diesem Fall der Dienstbarkeits-
berechtigte und der Eigentiimer des dienenden Grund-
stiicks jeweils anteilig.

Die Voraussetzungen ciner solchen Regelung seien im
vorliegenden Sachverhalt wegen der erheblichen rium-
lichen Ausdehnung des dienenden Grundstiicks, dessen
Bedeutung fiir die Erschliefung der Anliegergrund-
stiicke und der Vielzahl der Dienstbarkeitsberechtigten
(weit iiber 100) gegeben. Der Kliger konne auf dieser
Grundlage auch verlangen, dass die Unterhaltungs-
pflicht allein durch ihn erfiillt werde. Dies entspreche
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billigem Ermessen. Bereits bisher habe der Kliger die
Unterhaltungspflichten mit dem Einverstindnis des
Beklagten wahrgenommen. Die schriftliche Vereinba-
rung iber die Beteiligung an den Unterhaltungs- und
Instandhalcungskosten sei nicht daran gescheitert, dass
der Kliger diese Pflichten erfiille, sondern wegen des
Umfangs und der Héhe der umgelegten Kosten.

Uber die genaue Hohe des Anspruchs konnte der BGH
mangels hinreichender Tatsachenfeststellungen niche
entscheiden. Er hat das Urteil deshalb aufgehoben und
mangels Entscheidungsreife an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen.
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