ImmoTips 2/2009

Wohnungsrecht:

Kein Recht auf Erlos aus Vermietung
bei Umzug ins Pflegeheim

Der Fall

Im Jahr 1979 verkaufte Frau M.
ihr Hausgrundstiick an deren
Tochter T. Frau M. behielt sich
ein unentgeltliches Wohnungs-
recht auf Lebenszeit an einer von
mehreren im Haus befindlichen
Wohnungen vor.

Im Jahr 2001 musste Frau M.,
zwischenzeitlich pflegebediirf-
tig, in eine Pflegeeinrichtung
einziehen. Der Sozialhilfetrager
erkldrte durch bestandskraftigen
Bescheid die Uberleitung eines
svertraglichen Ausgleichsan-
spruches fiir das nicht mehr in
Natura wahrnehmbare Wohn-
recht” der Mutter bis zur Hohe
der gewdhrten Sozialhilfe. Die
Tochter hatte die betroffene

Wohnung zwischenzeitlich fur
monatlich EUR 400,00 netto/
kalt vermietet.

Wohnungsrecht
Wenn sich der VerduRerer oder
Ubergeber eines Hausgrund-
sticks unter Ausschluss des Ei-
gentlimers die Nutzung seiner
bisherigen Wohnung vorbehalten
will, kann die Grundstiickszuwen-
dung unter dem Vorbehalt eines
Wohnungsrechtes das richtige
Gestaltungsmittel sein. Das Woh-
nungsrecht ist eine beschrankt
persdnliche Dienstbarkeit i.S.
des § 1093 BGB und kann auch
nur als Recht zur Mitbenutzung
gestaltet werden. Hauptzweck
des Wohnungsrechtes ist das
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»Wohnen“. Die Benutzung kann
auch auf Familienangehorige
und Hauspersonal, auch standige
Lebensgefdhrten, erstreckt sein.
Sonstigen Dritten darf die Aus-
tibung nur uberlassen werden,
wenn dies ausdriicklich bestimmt
ist.

Nur dann, wenn eine klare dahin-
gehende Regelung getroffen ist,
darf der Berechtigte die Rdume
auf eigene Rechnung vermieten.
Dies unterscheidet das Woh-
nungsrecht vom NieRbrauch.

Ausiibungshindernis

Istder Berechtigte, z.B.wegendes
Eintritts der Pflegebedurftigkeit,
an der Austibung des Wohnungs-
rechtes gehindert, hat dies nach
bisher vertretener Auffassung
nicht zum Erléschen des Woh-
nungsrechtes gefiihrt. Diskutiert
wurde aber in der Vergangenheit,
ob die Beschrankung auf die per-
sonliche Nutzung dann, wenn ein
Austibungshindernis eintritt, im
Wege der Vertragsanpassung zu
einem Anspruch auf Auszahlung
des Erloses aus anderweitiger
Vermietung fur die Dauer aus-
wdrtiger Pflegeunterbringung
fiihrt (Beck‘sches Notarhand-
buch, 4. Aufl., A V Rdn. 156).
Der Bundesgerichtshof hatte
sichmitdieser FrageineinerEnt-
scheidung vom 19.1.2007 - V ZR
163/06 - zu befassen und noch
die Auffassung vertreten, ein
in der Person des Berechtigten
liegendes Ausiibungshindernis
fuhre nicht generell zum Erlo-
schen des Wohnungsrechtes,
selbst wenn das Hindernis auf
Dauer besteht. Es komme aber
die Begriindung einer Zahlungs-
pflicht des Verpflichteten im
Wege der Vertragsanpassung in
Betracht, wenn ein Heimaufent-
halt auf Dauer erforderlich ist
und die VertragsschlieBenden
mit dem Eintritt eines solchen
Umstandes nicht gerechnet
haben. Die Vertragsanpassung
kénne einen Geldanspruch des
Berechtigten begriinden (BGH
DNotZ 08, 703 ff.).

Urteil 9.1.2009

Von dieser Rechtsprechung ist
der Bundesgerichtshof jetzt in
einem Urteil vom 9.1.2009 - V
ZR 168/07 - abgeriickt. Eine
Verpflichtung der Eigentu-
merin, hier der Tochter T., die
Wohnung zu vermieten oder
deren Vermietung durch den
Wohnungsberechtigten zu ge-
statten, entspreche im Zweifel
nicht dem Willen der Parteien,
so wie dieser im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses bestanden
haben wird. Es sei vielmehr sehr
fraglich, ob wirklich eine plan-
widrige Regelungsliicke ange-
nommen werden kénne.
Zwarseidavonauszugehen,dass
der Wille der Beteiligten typi-
scherweise wohl darauf gerich-
tet gewesen sein wird, dass die
Tochter berechtigt seinsolle, die
Wohnung zu vermieten, wenn
eine Riickkehr der Mutter aus
dem Pflegeheim in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten sei. Im
Zweifel kénne dieses Recht zur
anderweitigen Vermietung aber
keinen Anspruch auf Zahlung
eines Nutzungsentgeltes an die
Wohnungsberechtigte rechtfer-
tigen, da das Wohnungsrecht ja
gerade ein hochstpersonliches
Nutzungsrecht sei und dieser
hochstpersénliche Charakter
der Annahme eines Anspruches
auf den Erlos aus anderweitiger
Verwertung (im Zweifel) entge-
genstehe (BHG DNotl-Report
09, 52).

Ausblick

Klare Regelungen in der Frage,
was im Fall des Eintrittes eines
Austibungshindernisses gesche-
hensoll, sind zuldssig (BayObLG
DNotZ 98, 299). Sie sind auch
sinnvoll, wie die in der Recht-
sprechung auftretenden unter-
schiedlichen Losungsansatze
zeigen. B
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