Rechtsprechung

BGB §§ 1018, 1090; GBO § 53
(Un-)Zulissiger Inhalt einer Dienstbarkeit

Eine beschrinkte personliche Dienstbarkeit, die die
Beschrinkgung enthilt, dass das auf einem Grund-
stiick errichtete Wohngebiude nur zu Wohnzwecken
fiir einen bestimmten Personenkreis genutzt werden
darf, ist unzulissig (Leitsatz der DNotI-Redaktion).

OLG Miinchen, Beschl. v. 15.7.2019 — 34 Wx 264/17

Problem

Im Grundbuch war eine beschrinkte personliche
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaat Bayern mit fol-
gendem Inhalt eingetragen:

»1.) soweit und solange auf dem landwirtschaftlichen An-
wesen ein oder mebrere Austrigler leben, ist das vorge-
nannte Wohngebiude ausschlieflich zu Wohnzwecken fiir
diese Austrigler zu benutzen. Jede andere Benutzung ist
zu unterlassen.

2.) Sofern auf dem landwirtschaftlichen Anwesen ... keine
Austréigler leben, darf das Gebiude auch dem Eigentiimer
des landwirtschaftlichen Anwesens, seinen auf dem Hof
lebenden Familienangehiorigen oder auf dem Anwesen be-
schiftigten landwirtschaftlichen Arbeitern zu Wohnzwe-
cken dienen. Andere als die vorgenannten Personen diirfen

das Wohngebinde nicht bewohnen.“

Das Grundbuchamt hatte in einem vom Eigentiimer
sangeregten” Amtsloschungsverfahren dariiber zu ent-
scheiden, ob eine Dienstbarkeit dieses Inhaltes zulissig
ist. Das Grundbuchamt lehnte den Antrag auf Amts-
l6schung ab. Die hiergegen gerichtete Beschwerde hatte
Erfolg.

Entscheidung

Nach Auffassung des OLG Miinchen ist die Dienstbar-
keit ihrem Inhalt nach unzulissig. Die erlaubte Hand-
lung (Bewohnen durch Austrigler etc.) unterscheide
sich in tatsichlicher Hinsicht nicht von der verbotenen
Handlung (Bewohnung durch andere Personen). Esfeh-
le an der erforderlichen Verschiedenheit in der tatsich-
lichen Nutzung. In der Dienstbarkeit konne auch kein
zulidssiges Wohnungsbelegungs- bzw. besetzungsrecht
gesehen werden. Inhalt solcher Dienstbarkeiten sei typi-
scherweise, dass der Inhaber der Dienstbarkeit bestim-
men diirfe, wer auf dem belasteten Grundstiick wohnen
darf. Eine Beschrinkung anhand abstrakeer Kriterien
unmittelbar in der Dienstbarkeit sei nicht zulissig.

Praxishinweis
In der Entscheidung manifestiert sich die Inkonsequenz
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der Rechtsprechung zu zuldssigen Wohnungsbeset-
zungsrechten einerseits und zu unzuldssigen Beschrin-
kungen der Wohnnutzung durch bestimmte Personen
als unmittelbarer Inhalt der Dienstbarkeit andererseits
(vgl. hierzu ausfiihrlich Bauer/Schaub/Bayer/Lieder,
GBO, 4. Auflage 2018, Allgemeiner Teil C, Rn. 296).
Diese Differenzierung lisst sich nicht aus dem Gesetz
ableiten, sondern allenfalls aus der gewohnheitsrecht-
lichen Anerkennung der Wohnungsbesetzungsrechte.
Solange eine hochstrichterliche Vereinheitlichung der
Rechtsprechung aussteht, kann rechtssicher nur auf
Wohnungsbesetzungsrechte zur Erreichung des Gestal-
tungsziels zuriickgegriffen werden.

Hilfreiche Musterformulierungen finden sich u.a. bei
Kersten/Biihling/Basty, Formularbuch der Freiwilli-
gen Gerichtsbarkeit, 26. Aufl. 2019, § 64 Rn. 28M und
Beck’sches Notarhandbuch/Everts, 7. Aufl. 2019, § 7
Rn. 46.
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