V ZB 64/21 - Befugnis des Insolvenzverwalters zur Loschung
eines Wohnungsrechts des Insolvenzschuldners am eigenen
Grundstuck

Sachverhalt:

Der Beteiligte zu 1 war eingetragener Eigentiimer eines bebauten Grundstticks. An dem Grundstiick bestellte
er sich selbst ein auf das Gebdude bezogenes Wohnungsrecht mit der Bestimmung, dass die Ausibung des
Wohnungsrechts dritten Personen nicht Uberlassen werden kénne, und brachte das Grundstiick in eine
Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) als Einlage ein. Die GbR wurde als Eigentimerin in das Grundbuch
eingetragen, ebenso erfolgte die Eintragung des Wohnungsrechts. Uber das Vermdgen des Beteiligten zu 1
wurde einige Monate spater das Insolvenzverfahren eroffnet; der Beteiligte zu 4 wurde zum
Insolvenzverwalter bestellt. Dieser nahm im Wege der Insolvenzanfechtung die GbR erfolgreich auf
Ruckgewahr in Anspruch und erklarte die Auflassung des Grundbesitzes an den Beteiligten zu 1. Er
bewilligte und beantragte zudem die Ldschung des Wohnungsrechts. Daraufhin wurde der Beteiligte zu 1
wieder als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen; das Wohnungsrecht wurde geltscht.

Gegen die Loschung des Wohnungsrechts hat der Beteiligte zu 1 Beschwerde eingelegt mit dem Ziel der
Eintragung eines Amtswiderspruchs. Das Kammergericht hat die Beschwerde zurtickgewiesen. Hiergegen
wendet sich der Beteiligte zu 1 mit der zugelassenen Rechtsbeschwerde.

Entscheidung des Bundesgerichtshofs:

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat die Rechtsbeschwerde des Beteiligten zu 1 zuriickgewiesen.
Dem liegen folgende Erwéagungen zugrunde:

Das Beschwerdegericht lehnt es zu Recht ab, das Grundbuchamt zur Eintragung eines Widerspruchs gegen
die Léschung des Wohnungsrechts anzuweisen, weil durch die Léschung des Wohnungsrechts keine
gesetzlichen Vorschriften verletzt worden sind. Der Beteiligte zu 4 war als Insolvenzverwalter befugt, die
Loschung des Wohnungsrechts zu bewilligen. Mit der Erdffnung des Insolvenzverfahrens geht die
Verflgungsbefugnis tber die Insolvenzmasse auf den Insolvenzverwalter Uber. Dem Insolvenzschuldner
wird, soweit die Insolvenzmasse betroffen ist, auch die Bewilligungsbefugnis entzogen; sie wird durch den
Insolvenzverwalter ausgelbt. Die Bewilligungsbefugnis des Insolvenzverwalters umfasst dagegen nicht das
Vermégen, das nicht der Zwangsvollstreckung unterliegt (§ 36 Abs. 1 Satz 1 InsO).

Grundsétzlich gehdren beschrénkte persdnliche Dienstbarkeiten und damit auch das Wohnungsrecht (§ 1093
BGB) als Sonderfall der beschréankten personlichen Dienstbarkeit allerdings nicht zur Insolvenzmasse, weil
sie gemafd § 1092 Abs. 1 Satz 1 BGB nicht tibertragbar und deshalb nicht pfandbar sind (8 851 Abs. 1 ZPO,
§ 857 Abs. 1 ZPO). Etwas anderes gilt gemaR § 857 Abs. 3 ZPO dann, wenn die Uberlassung der Ausiibung
an einen anderen nach 8 1092 Abs. 1 Satz 2 BGB gestattet ist. Daran fehlt es hier.
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Gleichwohl ist das Wohnungsrecht des Beteiligten zu 1 pfandbar und féllt in die Insolvenzmasse, weil der
Beteiligte zu 1 das Eigentum an dem Grundstiick zurtickerlangt hat und das Wohnungsrecht dadurch zum
Eigentimerwohnungsrecht geworden ist. Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat bereits 1964
entschieden, dass eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit dann pfandbar ist, wenn der Eigentimer des
Grundstiicks und der Berechtigte personenidentisch sind. Er halt an dieser Ansicht, die auch fur das
Wohnungsrecht gilt, fest.

Das Gesetz geht in den 88 1090 ff. BGB davon aus, dass die beschrankte persénliche Dienstbarkeit an
einem fremden Grundstiick besteht, Eigentiimer und Berechtigter also personenverschieden sind. Fir das
Wohnungsrecht kommt das in § 1093 Abs. 1 Satz 1 BGB zum Ausdruck.

Nach dieser Vorschrift berechtigt das Wohnungsrecht zu einer Nutzung der umfassten Raume durch den
Wohnungsberechtigten "unter Ausschluss des Eigentiimers". Zwar erlaubt der Bundesgerichtshof die
Bestellung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit und damit auch die Bestellung eines
Wohnungsrechts am eigenen Grundstiick. Das hat seinen Grund darin, dass dafir im Zusammenhang mit
der Vertragsgestaltung, insbesondere bei der VerduRerung des Grundstiicks, ein praktisches Bedurfnis
bestehen kann, &ndert aber nichts daran, dass nach dem gesetzlichen Leitbild Grundstiickseigentimer und
Berechtigter personenverschieden sind. Dieses gesetzliche Leitbild liegt gerade auch der Vorschrift der §
1092 Abs. 1 BGB zugrunde, die zum Ausschluss der Pfandbarkeit fihren kann.

Auf ein Eigentimerwohnungsrecht kann sich der Ausschluss der Pfandbarkeit nach Sinn und Zweck der
Vorschrift nicht erstrecken. Die Vorschrift des § 1092 Abs. 1 BGB dient dem Schutz des Eigentiimers. Sie
tragt dem personlichen Vertrauensverhaltnis zwischen Eigentimer und Berechtigtem Rechnung und schlief3t
es aus, dass der Berechtigte ohne Mitwirkung des Eigentiimers ausgetauscht werden kann. Das zeigt, dass
der Ausschluss der Pfandbarkeit ein Fremdrecht voraussetzt. Fir die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit
und insbesondere das Wohnungsrecht an eigenen Grundstlicken ist § 1092 Abs. 1 BGB deshalb teleologisch
einzuschranken. Der Berechtigte, der zugleich Eigentiimer ist, muss sich so behandeln lassen, als habe er
es gemal § 1092 Abs. 1 Satz 2 BGB gestattet, die Austiibung einem anderen zu Uberlassen.

Infolgedessen ist ein Eigentimerwohnungsrecht stets — und damit auch hier —pfandbar. Hierfir spielt es
keine Rolle, ob das Wohnungsrecht von Anfang an als Eigentimerwohnungsrecht bestellt wird oder ob es
nachtraglich zu einer Vereinigung von Wohnungsrecht und Eigentum in einer Person kommt. Aufgrund der
Pfandbarkeit féallt das Eigentimerwohnungsrecht bei Insolvenz des wohnungsberechtigten
Grundstilickseigentimers in die Insolvenzmasse und ist von dem Insolvenzverwalter zu verwerten. Der
Insolvenzverwalter ist befugt, im Rahmen der Verwertung die Léschung des Wohnungsrechts zu bewilligen,
etwa um das Grundstick lastenfrei verauf3ern zu kénnen.
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Vorinstanzen:
Kammergericht — Beschluss vom 7. Oktober 2021 — 1 W 342/21

Amtsgericht Charlottenburg — Grundbuchamt — Beschluss vom 9. September 2021 — 40 BG-2329
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