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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR _220/7% URTEIL Verkiindet am

11. April 1975
Friederich,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Frau Maria Anna W geb. gD
CE— " D &,

Beklagten und Revisionskligerin,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. P vnd
DI’. bt

g egen

den Architekten Hans K il ., MENNGEGD.
DgPstrase @,

Klager und Revisionsbeklagten,

~ ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -



ver V. sivilgenat des Bundesgerichishofs hat auf
die mundliche Verhandluny vow 11. April 1975 durch den
Vorsitzenden Richter 1111l und die Richter Dr. HMattern,

Dr. Grell, von der IHihlen undé bDr. Eckstein

filr Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
13. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Diisseldorf vom 18. Oktober 1972 wird auf
Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit grundbuchlich vollzogenem notariellem Ver-
trag vom 10, Juli 1970 verkaufte die Beklagte an den
Klidger fir 120 OO0 DM ein ihr gehOriges Baugrundstiick
in M. und lieB es an ihn auf,

§ 5 des Vertrags lautet:

"Da auf dem Grundstiick Garagen nicht errichtet
werden konnen, verpflichtet sich die Verkduferin,
in den auf dem ihr gehdorenden Nachbargrundstiick
befindlichen Tiefgaragen bis zu 7 Garagenplitze
zur Verfiigung zu stellen und diese Gebrauchsiiber-
lassung grundbuchlich durch Eintragung einer ent-
sprechenden Dienstbarkeit zu sichern.

Soweit eine Eintragung in das Baulastenverzeichunis
erforderlich sein sollte, erkladrt sich die Ver-
kduferin hiermit einverstanden."
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Das mit 02 Tiefraragen versehene Nachbarsrund-
stiick veriuBerte die Beklagte, ohne dai3 eine solche
Dienstbarkeit eingetragen war, durch ebenfalls grund-
buchlich vollzogenen notariellen Vertrag vom 6. Novem-
ber 1970 an dritte Personen, die die Vereinbarungen
vom 10, Juli 1970 nicht kannten.

Im notariellen Vertrag vom 24. Juni 1972 zwischen
dem Klé&éger und den Erwerbern des Nachbargrundstiicks
verpflichteten sich diese zur Bestellung einer Grund-
dienstbarkeit flir das Grundstiick des Kligers mit dem
Inhalt der Gebrauchsiiberlassung von 7 Garagenplitzen;
der Kliizer verpflichtete sich zur Zahlung von
T x 6 000 = 42 000 DM an sie.

Mit der Klage begehrt der Kliger von der Be-
klagten Schadensersatz in Hthe dieser 42 000 DM und
Zinsen,

Landgericht und Oberlandesgericht haben der Klage
(mit unterschiedlichem Zinsumfang) stattgegeben.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren
Klagabweisungsantrag weiter, Der Klédger beantragt
Zuriickwelisung des Rechtsmittels.
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Pntaeheoidungsgeriinde

Das Berufungsgericht bejaht eine wirksame Ver-
pflichtung der Beklagten zur Bestellung einer Grund-
dienstbarkeit des Inhalts, daB der Berechtigte (d.i.
der Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks, derzeit
der Kliger) auf dem belasteten Grundstiick bis zu 7 Ein-
stellpliatze benutzen durfe, wobei ihm ein Bestimmungs-
recht hinsichtlich der Anzahl der Plitze zustehe, und
andererseits die Beklagte (gemeint: der jeweilige Eigen-
tiimer des dienenden Grundstiicks) berechtigt sei, die
Garagen bei fehlendem augenblicklichem Bedarf des Be-
rechtigten anderweitig zu vermieten; abgegolten sei
die Bestellung der Grunddienstbarkeit einmal mit dem
Grundstiickskaufpreis von 120 000 DIf und zum andern mit
der Befugnis der Beklagten, die lMieten von den Benutzern
der Stellpldtze einzuziehen., Diese Vereinbarung ergebe
sich aus der notariellen Urkunde vom 10, Juli 1970 una
den daneben getroffenen miindlichen Absprachen, die
wesentlicher Teil des Vertragsinhaltes gewesen seien;
der Mangel der Beurkundung dieser Abreden sei durch

Auflassung und Grundbucheintrag geheilt (§ 313 Satz 2 BGB).

Die Beklagte habe die Erfiillung ihrer Verpflichtung
durch die WeiterveriduBerung des zu belastenden Grund-
stiicks unmtglich gemacht und diese Unmdglichkeit zu
vertreten (8§ 325 Abs. 1, 280 Abs. 1 BGB). Sie schulde
daher dem Kldger Ersatz seines Schadens; dieser belaufe
sich auf die Klagsumme; gegen seine Schadensminderungs-
pflicht verstoBen habe der Kliger nicht.



II.

Die Angriffe der Revision hiergegen sind un-
begriindet.

a) Die Revision sieht den Hauptinhalt der ge-
schuldeten Dienstbarkeit in einer Pflicht des Eigen-
tiimers des dienenden Grundstiicks, mit den Wohnungs-
mietern des Klidgers und seiner Rechtsnachfolger
Garagenmietvertrige abzuschlieBen; Inhalt einer Dienst-
barkeit konne aber nur ein Dulden oder Unterlassen,
nicht ein positives Tun als Hauptpflicht sein, die
Dienstbarkeitsbestellungspflicht sei daher auf Erzie-
lung eines unmdglichen rechtlichen Erfolgs gerichtet
und infolgedessen nach § 306 BGB nichtig. Aber damit
legt die Revision die Dienstbarkeitsbestellungsabrede
anders aus als der Tatrichter. Nach dessen Auslegung
sollte sich die geschuldete Grunddienstbarkeit nur
auf das Recht beziehen, die Stellpldtze tatsHichlich
zun Abstellen von Kraftfahrzeugen zu benutzen, und
nicht auf die schuldrechtliche Ausgestaltung dieser
Benutzung (BU 22 unten). Diese Auslegung ist mbglich
und bindet deshalb das Revisionsgericht. Ihre Mdglich-
keit wird nicht dadurch in Frage gestellt, dafl eine
Dienstbarkeit dieses Inhalts dem jeweiligen Eigen-
tiimer des herrschenden Grundstiicks insofern mehr
dingliche Rechtsmacht einrdumte, als sie die Garagen-—
benutzung nicht schon nach ihrem Inhalt von einer
Entgeltzahlung (Miete) abhiingig machte und die schuld-
rechtlichen Abreden zwischen den Parteien einen Rechts-
nachfolger des Klidgers im Grundstiickseigentum nicht
ohne weiteres binden wiirden.




Ein Vorwietrecht (dessen Ausitbung den vorherigen
Abschlufl eines Mietvertrags zwischen dem Verpflichteten
und einem Dritten voraussetczen wilirde) oder ein Options-
recht liegt entgegen der Auffassung der Revision nicht

vor.

Damit ist gegenstandslos die weitere Erwigung
der Revision, die Nichtigkeit der Dienstbarkeits-
bestellungsvereinbarung fihre iber § 139 BGB auch
gur Nichtigkeit der Vereinbarung liber ein nur schuld-

rechtlich wirkendes Benutzungsrecht.

b) Die tatrichterliche Auslegung, wonach Inhalt
der geschuldeten Dienstharkeit nur ein tatsidchliches
Benutzungsrecht der Kliégerseite und damit eine Duldungs-
pflicht der Beklagtenseite, aber keine Pflicht zu
positivem Tun wie dem AbschluB8 von Garagenmietver-
triecen sei, wird auch durch die weiteren Riigen der

Revision nicht erschiittert:

Die Revision meint, eine solche Trennung zwischen
dem Inhalt des dinglichen Benutzungsrechts und der
schuldrechtlichen Benutzungsausgestaltung sei nicht
moéglich, weil das Berufungsgericht die miindlichen
Vereinbarungen ilber die Vermietung an Dritte mit zur
Bestimmung des Inhalts der Grunddienstbarkeit heran-
gezogen habe und andernfalls das dingliche Recht
nicht hinreichend bestimmt wire. Aber das Berufungs-
gericht hat die Garagenvermietung an der von der
Revision angegebenen Stelle (BU 20) nicht als Pflicht,
sondern als Recht der Beklagtenseite angesehen und



nicht als Inhalt dez zu bestellenden dinglichen Rechts,
sondern als Inhalt der von der Kligerseite fiir jene
Dienstbarkeitsbestellungsrilicht geschuldeten Gegen-

leistung.

Eine Vermietungspflicht ais Dienstbarkeitsin-
halt ergab sich auch keineswegs zwingend daraus, daBd
eine Ausiibung des Garagenbenutzungsrechts nicht durch
die Kligerseite selbst, sondern durch dritte Personen
(ihre Hausmieter) vorgesehen war und die Kligerseite
mit den Garagen "nichts zu tun haben sollte". Auch
mit dieser Erwisung hat der Tatrichter keine Pflicht,
sondern nur ein Recht der Bekiagtenseite zum AbschluB
der Garagenmietvertrdige begriindet; ein Rechtsirrtum
ist nicht erkennbar.

Wieso durch eine solche Abtrennung des Ab-
schlusses der Garagenmietvertrige vom Inhalt der
Dienstbarkeit diese inhaltslos (ein nudum jus) wiirde,
ist nicht einzusehen,

c) Ohne Erfolg zieht die Revision in Zweifel,
dafl die geschuldete Grunddienstbarkeit in einer Be-
lastung besteht, die fiir die Benutzung des herrschen-
den Grundstiicks Vorteil bietet, was allerdings nach
§ 1019 BGB Wirksamkeitsvoraussetzung ist. Mit Recht
sieht das Berufungsgericht bei einem Mietshaus, fir
dessen Wohnungen nahegelegene Stellplédtze fiir Per-
sonenwagen in einer Tiefgarage bereitstehen, in 3Bezug
auf seine Vermietbarkeit den Mietwert der einzelnen
Wohnungen und damit den Wert des Hausgrundstiicks selbst
als gesteigert an gegeniiber einem Mietshaus, fir dessen
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Wohnunzen solche Gtellplitze nicht zur Verflgung stehen.
Darauf, ob und in welchem Unmiang die jeweiligen konkre-
ten Hausmieter der Kligerseite an einer Garagenbe-
nutzung interessiert sind, kommt es entgegen der Mei-
nung der Revision nicht an.

d) Die Revision verneint einen von der Beklagten
zu ersetzenden Schaden des Kldgers deshalb, weil die
Dritterwerber des zu belastenden Nachbargrundstiicks
nach ihrem Kaufvertrag mit der Beklagten die Dienst-
barkeitsbestellungspflicht iUbernommen hitten. Aber
diese Frage ist vom Berufungsgericht (von sich aus
aufceworfen und) in ausfiihrlich begriindeter Auslegung
dieses Kaufvertrags verneint worden (BU S. 25/26). Es
hat dabei ausdriicklich erwogen, ob die nach dem Kauf-
vertras zwinchen den Parteien erst bevorstehende und
von der Beklagten nicht herbeigefiihrte Eintragung in
das Baulastenverzeichnis unter die "Lasten" falle,
die die Dritterwerber des Nachbargrundstiicks in ihrem
Kaufvertrag libernommen haben, und dies abgelehnt. Die
von der Revision hieran gezuBerten Zweifel konnen die
Moglichkeit dieser tatrichterlichen Auslegung nicht
erschiittern. Diese ist deshalb fiir das Revisionsge-
richt bindend.

e) Ein die Schadensersatzpflicht minderndes
Mitverschulden des Kligers (§ 254 BGB) hat das Be-
rufungsgericht rechtsirrtumsfrei verneint. Es hat
dies allerdings nur insoweit ausdricklich erdrtert,
als niedrigere AblOsungsgzahlungen an die Stadt in
Betracht kamen., Die Revision hebt demgegeniiber darauf
ab, daii sich der Kliper um die rechtzeitige Eintragung



der Baulast in das Boulastenverzeichnis hitte kilmmern
miissen und sich nicht auf die Erledigung durch den
Notar habe verlassen diirfen. Dieses Vorbringen ist
jedoch schon deswegen im Revisionsrechtszug unbeacht-
lich, weil nicht aufgezeigt ist, daB es schon in der
Tatsacheninstanz vorgetragen war. Es kommt deshalb
nicht mehr darauf an, daB die Baulasteintragung das
Interesse des Kligers an der Begrindung der Dienstbar-
keit nicht hinf#llig gemacht hidtte sowie daB eine
etwaige Nachlidssigkeit des Klédgers gegeniiber dem treu-
widrigen Verhalten der Beklagten nicht ins Gewilcht
fiele.




I11.

Da das angefochtene Urteil auch im udbrigen
keinen Rechtsirrtum zum Nachteil der Beklagten er-
kennen 148t, war ihre Revision mit Kostenfolge aus
§ 97 ZPO0 als unbegriindet zuriickzuweisen.

Hill Mattern Dr. Grell

Richter am Bundesgerichts-
hof von der Mihlen ist beur-
laubt und verhindert, seine
Unterschrift beizufiigen.

Hill

Dr. Eckstein
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