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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der Grundbuchsache der
Antragstellerin M***** vertreten durch Rechtsanwalte Mandl GmbH in Feldkirch, wegen Einverleibung von Reallasten
ob der EZ ***%* KG ***** (jber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss des
Landesgerichts Feldkirch als Rekursgericht vom 6. Oktober 2020, AZ 2 R 235/20d, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auRBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des§ 126 Abs 2 GBGiVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:
[1] Die Antragstellerin begehrte die Einverleibung der Reallasten der Bauher- und Baufertigstellung sowie der

Betriebspflicht zu ihren Gunsten ob einer im Eigentum einer GmbH stehenden Liegenschaft aufgrund einer als
.Projektsicherungsvertrag (Verwendungsvereinbarung)” bezeichneten Urkunde.

[2] Das Erstgericht wies den Antrag ab.

[3] Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge, bewertete den Entscheidungsgegenstand mit
30.000 EUR Ubersteigend und lieR den Revisionsrekurs im Hinblick auf bereits vorhandene Rechtsprechung zur
Vertragsraumordnung nicht zu.

Rechtliche Beurteilung
[4]  Der aulRerordentliche Revisionsrekurs der Antragstellerin zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

[5] 1.1. Lehre und Rechtsprechung definieren die Reallast als die dinglich wirkende Belastung eines Grundsticks
mit der Haftung fUr positive, in der Regel wiederkehrende Leistungen des jeweiligen Grundeigentiimers (5 Ob 198/12x;
5 Ob 231/17g; 5 Ob 62/20h je mwN; Rassi in Kodek, Grundbuchsrecht2 § 12 Rz 32; Rassi, Grundbuchsrecht3 Rz 4.95).
Die Rechtsprechung schlief3t die Begrindung neuer Reallasten zwar nicht aus, fordert aber eine Bezugnahme auf
historische Vorbilder. Handelt es sich um Leistungen, die weder periodisch zu erbringen sind noch mit dem Ertrag der
Liegenschaft in Zusammenhang stehen, ist eine Reallast nur dann anzunehmen, wenn ihr Versorgungszweck auller
Zweifel steht (RIS-Justiz RS0128561; RS0012178 [T6]; jungst5 Ob 62/20h). Aus dem Fehlen von Vorschriften Uber die
Beschaffenheit jener Leistungen, die den Inhalt einer Reallast bilden kénnen, ist nicht abzuleiten, dass
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Beschréankungen jedweden Inhalts als Reallast begrindet werden kénnten (RS0116184 [T4]); der im Sachenrecht
herrschende Typenzwang gebietet vielmehr eine enge Auslegung. Dass die Verpflichtung ein ,wichtiges wirtschaftliches
Bedurfnis” des Berechtigten betrifft (so LG St. Pdlten R 733/94 = NZ 1995, 116), reicht daflr nicht aus (Rassi in Kodek,
Grundbuchsrecht2 § 12 Rz 31; Bittner in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, ABGB? [Klang], § 530 Rz 5). Eine gesetzlich nicht
vorgesehene Verdinglichung eines obligatorischen Rechtsverhaltnisses ist grundsatzlich nicht moglich (RS0009728 [T1,
T2]).

[6] 1.2.Das Schrifttum beflirwortet die Auffassung, auch eine Verpflichtung zu einer einmaligen Leistung kénne eine
Reallast sein (Rassi, Grundbuchsrecht3 Rz 4.97; Rassi in Kodek, Grundbuchsrecht2 8 12 Rz 34; Bittner in Klang3 8 530
ABGB Rz 4; Memmer in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.04 & 530 Rz 9). Soll eine einmalige Leistung Gegenstand einer
Reallastverpflichtung sein, ist aber eine verstarkte Bezugnahme zu den typischen historischen Vorbildern
vorauszusetzen (Rassi, Grundbuchsrecht3 Rz 4.97). Die - vereinzelt gebliebene - Entscheidung 1 Ob 941/25 (SZ 7/371)
sprach aus, dass eine im Vertrag Gbernommene Demolierungsverpflichtung in Bezug auf ein Gebdude als Reallast
zugunsten der Gemeinde einverleibt werden kdnne. Die Entscheidung 6 Ob 259/64 (EvBI 1965/214) bezog sich nur auf
die sachliche Zustandigkeit des Bezirksgerichts nach § 49 Abs 2 Z 3 JN und nahm inhaltlich nicht dazu Stellung, ob die
Verpflichtung zur Herstellung eines Wohnhauses tatsachlich als Reallast einverleibt werden kénnte. Zu 3 Ob 63/05v
fUhrte der Oberste Gerichtshof im Zusammenhang mit einer Verpflichtung, ein Grundstilick in bestimmter Art und
Weise abzuzdunen, aus, eine solche Verpflichtung weise nicht die wesentliche Charakteristik einer Reallast auf. In der
jungst ergangenen Entscheidung 5 Ob 62/20h (= immolex 2020/93 [zust Jenewein]) billigte der erkennende Senat, dass
die Verpflichtung der Grundeigentimerin zur Errichtung und Erhaltung von Fahrradabstellplatzen, Einrichtung und
Erhaltung einer Spielflache, zur Anlegung und Erhaltung einer Hecke sowie zur Bepflanzungund Erhaltung der
Anpflanzung mit Strauchwerk und heimischen Bdumen nicht als Reallast einverleibt werden kann. Ein erhoffter Nutzen
fur die Gemeindebevolkerung (Allgemeinheit) zeigt sich als bloRe Reflexwirkung, derder Charaktereiner
Versorgungsleistung fehlt. Das Bedtrfnis der Gemeinde nach dauerhafter Sicherung der von ihr mit Mitteln der
Vertragsraumordnung verfolgten Ziele kann die flir das Vorliegen einer Reallast geforderten Kriterien nicht ersetzen.

[7] 1.3. Auch zur Frage, ob eine bestimmte Art der Nutzung als Reallast verblchert werden kann, liegt gesicherte
hoéchstgerichtliche Rechtsprechung vor. Schon SZ 5/62 (RS0023899) sprach aus, dass die Verpflichtung zur
immerwahrenden Stilllegung einer Fabrik nicht als Reallast einverleibt werden kann. Zu 5 Ob 198/12x (EvBI 2014/65
[zust Jelinek]) sprach der Fachsenat aus, dass eine Vereinbarung zwischen Grundeigentimer und Gemeinde, die zur
Nutzung eines Grundsticks als Hauptwohnsitz oder zu touristischen Zwecken verpflichtet, keine positive
Leistungspflicht begriindet, sondern auf eine Untersagung einer mit den Zielsetzungen der ortlichen Raumplanung
nicht zu vereinbarenden Nutzung als Zweitwohnsitz abzielt. Damit ist keine flr die Reallast geforderte positive Leistung
des Grundeigentimers verbunden (vgl RS0128562). Die auch dort vereinbarte Errichtungspflicht reichte nicht aus, um
eine Wertung als Reallast rechtfertigen zu kénnen. Diese Auffassung wurde zu5 Ob 66/17t (= EvBI 2018/2 [zust Jelinek])
bekraftigt. Die dort - Uberdies nicht ausreichend deutlich - vereinbarte Verpflichtung zur Erhaltung der zu
errichtenden Gebadude konnte daran nichts andern. Im Anschluss daranwird auchin der Literatur die Auffassung
vertreten, die Vertragsraumordnung sei keine Reallast (Bittner in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, ABGB? [Klang], § 530
Rz 7a).

[8] 2.1. Die Entscheidung des Rekursgerichts orientiert sich an diesenGrundsatzen der Rechtsprechung, auch
wenn die dem Einverleibungsgesuch zugrundeliegenden Vertragsbestimmungen im Detail von zuvor beurteilten
Vertragsklauseln etwas abweichen. Die wesentlichen Bestimmungen des Projektsicherungsvertrags hat das
Rekursgericht - wortlich - wiedergegeben, sodass von einer Aktenwidrigkeit keine Rede sein kann. Davon abgesehen
ist fur die Beurteilung ohnedies der gesamte aktenkundige Inhalt des Projektsicherungsvertrags als Grundlage
heranzuziehen. Ob der Gesamtinhalt des vorgelegten Projektsicherungsvertrags rechtfertigt, unter Bezugnahme auf
historische Vorbilder von der Vereinbarung einer Reallast auszugehen, ist rechtliche Beurteilung.

[9] 2.2. Die einzelfallbezogene und daherim Regelfall keine erhebliche Rechtsfrage aufwerfende (vgl RS0042936)
Auslegung desdem Einverleibungsbegehren zugrundeliegenden Vertrags durch das Rekursgerichtbegegnet keinen
Bedenken. Warum der Titel ,Projektsicherungsvertrag” (wobeiim Klammerausdruck darunterauch der Begriff
.Verwendungsvereinbarung” aufscheint) daran etwas andern sollte, erschlief3t sich dem erkennenden Senat nicht. Die
Punkte I. und Il. (,Gutsbestand und Absicht der Grundstiickseigentiimerin” sowie ,Raumplanungsziele der Gemeinde")
lassen nach der nicht korrekturbedurftigen Auffassung des Rekursgerichts deutlich erkennen, dass es den
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Vertragsparteien im Wesentlichen um die Errichtung eines gastgewerblichen Betriebs fir Beherbergungszwecke ging
und dieser Betrieb sichergestellt sowie die Schaffung zusatzlicher Ferienwohnungen verhindert werden sollte. Dem
entspricht die in den Punkten Ill.1. und 2. von der Eigentimerin tUbernommene Verpflichtung, die Raumlichkeiten
keinesfalls als Ferienwohnungen zu benlUtzen und eine derartige Nutzung auch ihren Rechtsnachfolgern zu
untersagen. Die in den Punkten I.6.und IIl.4. vereinbarte Verpflichtung zur Bauher- und Baufertigstellung als
gegenuber der Unterlassung einer flaichenwidmungswidrigen Nutzung untergeordnet anzusehen, entspricht der in den
Entscheidungen des Fachsenats5 Ob 198/12x und5 Ob 66/17t vertretenen Auffassung. Die Verpflichtung zur
Betreibung eines  Beherbergungsbetriebs (samt der in Punkt [ll.8c. sowie IV.1. vereinbarten
Verpflegungsdienstleistungen) kann nach der zitierten Rechtsprechung nicht als Reallast verbiichert werden. Die
Auffassung, ein Versorgungszweck in Bezug auf die Allgemeinheit (die Gemeindebevolkerung) sei hier ebenso wenig zu
erkennen wie in der tbernommenen Verpflichtung zur Bauher- und Baufertigstellung, ist nicht korrekturbedurftig. Die
Grundsatze der Entscheidung 5 Ob 62/20h zum fehlenden Zusammenhang zwischen allfélligen Ertragen aus der
Liegenschaft und den mit der Vereinbarung begriindeten Pflichten der Liegenschaftseigentiimerin gegentber der
antragstellenden Gemeinde auch hier anzuwenden, begegnet daher keinen Bedenken im Einzelfall.

[10] 3. Damit war der Revisionsrekurs zurliickzuweisen, ohne dass dieser Beschluss einer weiteren Begrindung
bedurfte (8 71 Abs 3 AuRStrG).
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