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Rechtsénderung fiir die Berechtigten unschédlich ist. Aber
schon § 35 AGBGB, wonach ein Teil eines Grundstiicks las-
tenfrei abgeschrieben werden kann, wenn das Amtsgericht,
von welchem das Grundbuch fiir das Grundstiick gefiihrt
wird, auf Antrag des Eigentiimers oder Erwerbers durch Be-
schluss feststellt, dass die Rechtsidnderung fiir die eingetra-
genen Berechtigten unschédlich ist, dehnt den Anwendungs-
bereich fiir die Erteilung eines Unschédlichkeitszeugnisses
aus, indem hier an die Stelle des Tatbestandsmerkmals Ver-
duBerung eines Grundstiicksteils“die Moglichkeit lasten-
freier Abschreibung eines Teils des Grundstiickes anlésslich
jeder Rechtsidnderung tritt. Mit dieser Regelung soll erreicht
werden, dass Rechtsidnderungen beziiglich eines Grundstiicks-
teils, die fiir die Grundpfandrechte an dem Gesamtgrundstiick
unschidlich sind, moglichst einfach grundbuchrechtlich ab-
gewickelt werden konnen, vor allem nicht von der grundsitz-
lich nach §§ 873, 877 BGB erforderlichen Zustimmung aller
Grundpfandgldubiger abhingig sind. Denn in diesem Fall
besteht — worauf die Beteiligten zutreffend hinweisen —, die
Gefahr, dass eine an sich wiinschenswerte Rechtsinderung an
der — aus welchen Griinden auch immer — verweigerten Zu-
stimmung nur eines Grundpfandglidubigers scheitert. Die Be-
freiung davon, dass grundsitzlich alle Grundpfandglaubiger
allen Rechtsidnderungen an einem Grundstiickteil zustimmen
miissen, auch wenn sie hiervon ersichtlich nicht betroffen
werden, ist bei rechtlichen Verinderungen innerhalb einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft in noch viel stirkerem
Mafe geboten als bei einfachem Grundeigentum. Wihrend
beim letzteren die Zahl der Grundpfandglidubiger, deren Zu-
stimmung nach § 873 BGB an dem Grundstiick oder Grund-
stiicksteil erforderlich wiren, im Regelfall iiberschaubar sein
diirfte, wire bei betroffenem Wohnungseigentum die Zahl der
beteiligten Grundpfandgldubiger in jedem Fall erheblich
grofer. Zur Demonstration ist der vorliegende Fall besonders
gut geeignet. Dem unproblematischen Tausch zweier nahezu
identischer Kellerraume, wovon einer im Gemeinschaftseigen-
tum steht und der andere zum Sondereigentum eines Woh-
nungseigentiimers gehort, miissten nach §§ 873, 877 BGB
samtliche Grundpfandgldubiger sdmtlicher Wohnungseigen-
tiimer zusammen, weil die Ubertragung des bisher im Gemein-
schaftseigentum stehenden Kellerraums das Miteigentum und
damit auch das Sondereigentum eines jeden Wohnungseigen-
tiimers (§ 6 WEG) betrifft, was bei sehr grolen Wohnungseigen-
tumsanlagen zur Mitwirkung von hundert oder mehr Grund-
pfandgldubigern fiihren kann, wenn auch einige Grundpfand-
gldubiger Rechte an mehreren Eigentumswohnungen haben
konnen. Insofern spricht — anders als das Landgericht in der
angefochtenen Entscheidung meint — die im Regelfall gréBere
Zahl der beteiligten Grundpfandglaubiger nicht gegen, sondern
fiir eine im Grundsatz mégliche analoge Anwendung von § 35
AGBGB, sodass der Senat allein aus diesem Grunde im Ein-
klang mit der Rechtsprechung des BayObLG zu den entsprechen-
den Regelungen des bayerischen Landesrechts (BayObLG,
‘Wohnungswirtschaft und Mietrecht 93, 689, BayObLG, Mitt-
BayNot 1988, 75) die analoge Anwendung der die Ausstel-
lung eines Unschédlichkeitszeugnisses ermdglichenden §§ 35
ABGBG ff. sowohl hinsichtlich der Umwandlung von Ge-
meinschaftseigentum in Sondereigentum (Kellertausch) als
auch hinsichtlich der Einrdumung von Sondernutzungs-
flachen (Terrassen) im Grundsatz fiir gerechtfertigt halt.

Die vom Landgericht befiirchteten ynlosbaren Abgrenzungs-
schwierigkeiten‘konnen (und miissen) bei der analogen An-
wendung von §§ 35 AGSGB ff. durch ein restriktives Ver-
standnis des Tatbestandsmerkmals [Jnschidlichkeit*vermie-
den werden. Auch hier ist der vorliegende Fall beispielhaft.
Hinsichtlich des erforderlich gewordenen Kellertausches lasst

sich eine Beeintriachtigung der Grundpfandgldubiger mit
Sicherheit ausschlieen. Auch hinsichtlich der Einrdumung
der Sondernutzungsrechte weisen die Beteiligten iiberzeu-
gend darauf hin, dass durch die Bestellung der Sonder-
nutzungsrechte eine Wertminderung der iibrigen Eigentums-
wohnungen nicht eingetreten ist, da z. B. Sachverstindige in
Grundstiicksangelegenheiten bei der Bewertung von Eigen-
tumswohnungen keine Wertabschlige vornehmen, weil zu
Gunsten einer Erdgeschosswohnung ein Sondernutzungsrecht
an einer Terrassenflidche begriindet wurde.

Dadurch, dass der Wohnungseigentiimergemeinschaft oder
einzelnen Wohnungseigentiimern die Moglichkeit eingerdumt
wird, in geeigneten Fillen zur Vermeidung der Einholung
iiberfliissiger und kostentrichtiger Zustimmungserklarungen
der Grundpfandgldubiger in analoger Anwendung von § 35
AGBGB ein Unschadlichkeitszeugnis zu erhalten, sind die
Rechte der Grundpfandgldubiger nicht beeintrichtigt. Nach
§ 39 Abs. 1 AGBGB ist der Beschluss, der die Unschédlich-
keit feststellt, unter anderem auch dem eingetragenen Berech-
tigten von Amts wegen zuzustellen. Gegen diesen Beschluss
steht dem Grundpfandgldubiger das Rechtsmittel der sofor-
tigen Beschwerde zu (§ 40 Abs. 1 S. 2 EGBGB). Dieser Be-
schluss wird erst mit Rechtskraft wirksam (§ 40 Abs. 2
EGBGB).

0.

12. BGB § 1090; GBO §§ 15, 53 Abs. 1 (Zuléisiger Inhalt
einer Austragshaus-Dienstbarkeit)

Ein Wohnungsbesetzungs- oder Wohnungsbelegungsrecht
ist als beschriinkte personliche Dienstbarkeit eintragungs-
fihig. Dies gilt auch dann, wenn in der Bestellungsurkunde
eine Zustimmungsfiktion vorgesehen ist fiir bestimmte
Personen sowie fiir den Fall der Vermietung, wenn diese
Personen den Wohnraum auf Dauer nicht benotigen.

(Leitstie der Schriftleitung)

LG Miinchen II, Beschluss vom 18.6.2002 — 6 T 2621/02,
mitgeteilt von Notar Dr. Ulrich Bracker, Weilheim

Zum Sachverhalt:

Die Beteiligten zu 1) sind als Eigentiimer in Giitergemeinschaft von
umfangreichem, landwirtschaftlichen Grundbesitz eingetragen. Sie
bestellten mit notariell beglaubigter Erklirung vom 12.4.2001 unter
anderem unter Ziffer II b eine beschrinkte personliche Dienstbarkeit
fiir den Freistaat Bayern mit folgendem Inhalt:

1.Der Wohnraum, der in dem Austragshaus zur Verfiigung
steht, das auf Flst.Nr. 1461 errichtet wurde, darf nur von Per-
sonen genutzt werden, die durch den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks FlIst.Nr. 1461 (herrschendes Grundstiick)
mit Zustimmung des Freistaates Bayern (Inhaber der be-
schrinkten personlichen Dienstbarkeit) bestimmt werden.

Diese Zustimmung durch den Freistaat Bayern gilt als erteilt
fiir Personen, die entweder ehemalige Inhaber des landwirt-
schaftlichen Betriebes sind, oder hauptberuflich im landwirt-
schaftlichen Betrieb des Bestimmungsberechtigten titig sind
oder zu dessen noch nicht selbststindigen und wirtschaftlich
von ihm abhingigen Familienangehorigen gehoren. Weiter
gilt diese Zustimmung erteilt zur Vermietung des Wohn-
raums im Austragshaus fiir den Fall, dass vorgenannte Per-
sonen den Wohnraum auf Dauer nicht benétigen.

2. Wenn das Austragshaus nicht mehr im AuBenbereich liegt
(),.abgebrochen wird oder untergeht, erlischt die be-
schrinkte personliche Dienstbarkeit.

Die Beteiligten zu 1) bewilligten und beantragten die Eintragung der
vorgenannten beschrinkten personlichen Dienstbarkeit. Den vom
Notar mit Schreiben vom 12.4.2001 gemif § 15 GBO eingereichten
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Vollzugsantrag, der mit weiterem Schreiben vom 29.11.2001 auf die
Eintragung der oben wiedergegebenen beschriankten personlichen
Dienstbarkeit beschrinkt worden ist, wies die Rechtspflegerin des
Grundbuchamtes mit Beschluss vom 9.4.2002 zuriick. Zur Begriin-
dung wurde ausgefiihrt, das bestellte Recht konne nicht Inhalt einer
beschrinkten personlichen Dienstbarkeit sein. Der zuldssige Inhalt
einer Austragshaus-Dienstbarkeit, wie er in der Entscheidung des
BayObLG vom 30.3.1989 — 2 Z 75/88 — wiedergegeben sei, sei iiber-
schritten.

Hiergegen richtet sich die von den Beteiligten zu 1) eingelegte Be-
schwerde.

Der Beschwerde hat die Rechtspflegerin des Grundbuchamtes mit
Beschluss vom 30.4.2002 nicht abgeholfen.

Aus den Griiden:

Gegen die Zuriickweisung des Eintragungsantrages findet
gemdl § 71 Abs. 1 GBO i.V.m. § 11 Abs. 1 RPfIG die unbe-
schrinkte Beschwerde statt, die sich auch im Ubrigen als
zuldssig erweist.

In der Sache hat das Rechtsmittel Erfolg.

Dem Antrag auf Eintragung einer beschridnkten personlichen
Dienstbarkeit ist vorliegend zu entsprechen, weil die Eintra-
gung von den Betroffenen (den Beteiligten zu 1) bewilligt ist
(§ 19 GBO) und ein Eintragungshindernis nicht besteht. Ein
Eintragungshindernis liegt vor, wenn die Eintragung ihrem
Inhalt nach unzuléssig wire (§ 53 Abs. 1 Satz 2 GBO) oder
wenn die Eintragung das Grundbuch unrichtig machen wiirde
und dieses Eintragungshindernis sicher feststiinde.

Vorliegend ist die beantragte Eintragung einer beschrinkten
personlichen Dienstbarkeit entgegen der Ansicht des Erst-
gerichtes nicht unzuldssig. Der Inhalt der bewilligten be-
schriankten personlichen Dienstbarkeit ist nicht zu beanstan-
den. In Ubereinstimmung mit der nun herrschenden Meinung
in Rechtsprechung und Schrifttum ist auch die Kammer der
Ansicht, dass die Eintragungsfihigkeit eines Wohnungsbeset-
zungs- oder Wohnungsbelegungsrechtes als einer beschrink-
ten personlichen Dienstbarkeit zu bejahen ist. Nach § 1090
Abs. 1 BGB kann ein Grundstiick in der Weise belastet wer-
den, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,
berechtigt ist, das Grundstiick in einzelnen Beziehungen zu
nutzen, oder dass ihm eine sonstige Befugnis zusteht, die
Inhalt einer Grunddienstbarkeit bilden kann. Danach ist eine
Belastung eines Grundstiicks auch in der Weise zuléssig, dass
der Inhaber des Rechtes das Grundstiick in einzelnen Bezie-
hungen benutzen darf, oder dass auf dem Grundstiick gewisse
Handlungen nicht vorgenommen werden diirfen oder dass die
Ausiibung eines Rechtes ausgeschlossen ist, das sich aus dem
Eigentum an dem belasteten Grundstiick dem anderen Grund-
stiick gegeniiber ergibt (§ 1018 BGB).

Mit der Einrdumung eines Wohnungsbesetzungsrechtes wird
dem jeweiligen Eigentiimer des dienenden Grundstiicks eine
von mehreren verschiedenen tatsédchlichen Benutzungsmog-
lichkeiten des Eigentums genommen, namlich die Moglich-
keit, die Wohnung im Austragshaus auf dem dienenden
Grundstiick von anderen Personen nutzen zu lassen als denje-
nigen, die durch den jeweiligen Eigentiimer des dienenden
Grundstiicks mit Zustimmung des Dienstbarkeitsberechtigten
bestimmt wurden. Dass diese Beschrinkung der aus dem
Eigentum flieBenden Rechte (§ 903 BGB) zwar auch, aber
nicht ausschlieBlich eine Beschrinkung in der rechtlichen
Verfligungsmacht bewirkt und deshalb als beschrinkte per-
sonliche Dienstbarkeit (Unterlassungsdienstbarkeit) eintra-
gungsfihig ist, ist bereits mehrfach entschieden worden (vgl.
BayObLG, FGPrax 00, 134; BayObLG, MittBayNot 1990,
34; BayObLG, MittBayNot 1989, 212; BayObLG, MittBay-

Not 1982, 122; BayObLG, RPfleger 82, 273; LG Ravensburg,
RPfleger 92, 192).

Die Zustimmung des Dienstbarkeitsberechtigten, die nach
dem Inhalt der Bewilligungserklirung fiir bestimmte Fille als
vorweg erteilt gelten soll, dndert grundsitzlich nichts daran,
dass dem Eigentiimer des belasteten Grundstiicks die Nut-
zung zu Wohnzwecken generell genommen ist und dies als
Inhalt einer beschrinkten personlichen Dienstbarkeit somit
trotz vereinbarter Zustimmungsfiktion eintragungsfihig ist
(vgl. BayObLG, MittBayNot 1989, 212/214). Aus dieser Ent-
scheidung des BayObLG vom 30.3.1989 ldsst sich nicht im
Umkehrschluss entnehmen, dass das Wohnungsbesetzungs-
recht ausschlieflich mit dem Inhalt, der der dortigen Entschei-
dung zugrunde lag, zuldssig wire, insbesondere nur bei Be-
grenzung der Zustimmungsfiktionstatbestinde auf die dort
aufgezihlten Sachverhalte. Eine abschlieende Aufzihlung der
zuldssigen Fiktionstatbestinde enthélt die Entscheidung nicht.

Dass die Parteien vorliegend einen weiteren Fiktionstatbe-
stand vereinbart haben, steht der Eintragung der Dienstbarkeit
nicht entgegen. Die Dienstbarkeit schrinkt das Bestimmungs-
recht des Eigentiimers des belasteten Grundstiicks vielmehr
umfassend ein. Der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks
bedarf nach zutreffender Auslegung der Bewilligungserkli-
rung in jedem Falle der Zustimmung des Dienstbarkeitsbe-
rechtigten, wenn das auf dem belasteten Grundstiick befind-
liche Austragshaus zu Wohnzwecken genutzt werden soll.
Der Inhalt der aus der Dienstbarkeit flieBenden Berechtigung
des Begiinstigten und umgekehrt der Inhalt der Belastung des
dienenden Grundstiickes ist daher zweifelsfrei bestimmt und
inhaltlich nicht zu beanstanden.

Unschidlich ist der Umstand, dass die Tatbesténde, bei denen
die erforderliche Zustimmung des Dienstbarkeitsberechtigten
als vorweg erteilt gilt, nicht eindeutig beschrieben sind. Wann
der Wohnraum im Austragshaus guf Dauer“von den zu-
néchst in der Bewilligungserklidrulig aufgezihlten Personen
nicht benétigt wird, wird im Einzelfall zu priifen sein, und ist
moglicherweise nicht immer eindeutig zu klidren, zumal
nihere Angaben dazu, anhand welcher Kriterien die voraus-
schauende Beurteilung der Frage, ob die genannten Personen
kiinftig auf Dauer den Wohnraum nicht benétigen werden, zu
erfolgen hat, fehlen. Einer Eintragung der Dienstbarkeit steht
dies aber nicht entgegen. Das aus der Dienstbarkeit flieBende
Recht und dazu korrespondierend die auf dem dienenden
Grundstiick lastende Unterlassungspflicht ist umfassend be-
stellt und damit klar. Die Unklarheit bei der Beurteilung der
Fille, in denen die erforderliche Zustimmung als bereits vor-
weg erteilt gilt, erstreckt sich nicht auf den Inhalt der Dienst-
barkeit selbst. Insoweit unterscheidet sich der vorliegende
Fall von dem vom BayObLG in MittBayNot 1990, 34 ent-
schiedenen Fall. Die Zustimmungsfiktion ist nicht als Be-
schrinkung des Zustimmungsrechtes selbst zu verstehen,
weshalb Unklarheiten im Bereich der Zustimmungsfiktion die
Eintragung des — umfassend bestellten — Zustimmungsrechtes
als beschrinkter personlicher Dienstbarkeit nicht unzulidssig
machen. Etwaige Streitfragen dariiber, ob die auf Grund der
bestellten Dienstbarkeit erforderliche Zustimmung zu einer
konkreten Nutzung erteilt ist oder die konkrete Nutzung auf
Grund der beschrinkten personlichen Dienstbarkeit wegen
fehlender Zustimmung untersagt werden kann, werden die
Prozessgerichte zu entscheiden haben.

Da das einzutragende Recht seinem Inhalt nach somit zulés-
sig ist und das Grundbuch durch die Eintragung auch nicht
unrichtig wiirde, war wie tenoriert zu entscheiden.
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