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Eine ErschliefSung erfordert

keine Grunddienstbarkeit

Grundstiicksrecht. Ist bei einem
verkauften Grundstiick die Erschlieffung
fiir Trinkwasser, Abwasser und

Niederschlagsentwdsserung nicht dinglich

abgesichert, ist dies kein Mangel, wenn
eine Leitungsbaulast besteht.

Rechtsanwalt

OLG Rostock, Urteil vom 28. Oktober 2025, Dr. Karsten Prote

Az. 3 U 42/20 von GTW
DER FALL

Wegen fehlender dinglicher Sicherungen
fiir Wasser- und Abwasserleitungen for-
dert der Erwerber eines Grundstiicks
Schadensersatz vom Verkéufer. Die Ver-
sorgung des Grundstiicks stiitzt sich ledig-
lich auf offentlich-rechtliche Baulasten
am Nachbargrundstiick, sodass die Nut-
zung von der Zustimmung des Nachbarn
abhéngt. Da dieser die Bewilligung zur

Eintragung einer Grunddienstbarkeit ver-
weigert, sieht der Kdufer die ErschliefSung
als ungesichert an. Nach seiner Auffas-
sung hitte der Verkdufer als grofieres
Unternehmen auf dieses Risiko aufmerk-
sam machen miissen, weshalb der verein-
barte Gewdhrleistungsausschluss nicht
greife. Das Landgericht verneinte einen
Anspruch; der Kaufer legt Berufung ein.

DIE FOLGEN

Die Berufung blieb ohne Erfolg. Zwar
koénne eine fehlende gesicherte Erschlie-
fung fiir Trinkwasser und Abwasser
grundsétzlich einen Sachmangel darstel-
len. Dies setze jedoch voraus, dass die
Nutzung der Leitungen rechtlich nicht
durchsetzbar sei und somit vollstdndig
vom Entgegenkommen des Nachbarn
abhédnge. Eine offentlich-rechtliche Bau-
last vermittele dem Berechtigten zwar kei-
nen unmittelbaren Anspruch, erdffne
aber die Moglichkeit, die Behorde einzu-
schalten und so eine mittelbare Durchset-
zung zu erreichen. Zudem wiirde die
Eigentiimerin des Nachbargrundstiicks
mit einem Verlangen auf Unterlassung der

Nutzung des Grundstiicks nicht nur ihre
Verpflichtung aus den Baulasten gegen-
tiber der Behorde verletzen, sondern die
Klagerin gleichzeitig in rechtsmissbrauch-
licher Weise an der Ausiibung der spiegel-
bildlichen Rechte hindern. Fiir eine Arglist
des Verkdufers sieht das Gericht keine
Anhaltspunkte. Die Unterscheidung zwi-
schen Baulast und Grunddienstbarkeit sei
selbst unter Juristen hdufig nicht priasent,
weshalb sich ein auflkddrungsbediirftiger
Mangel nicht aufdrange. Damit bleibe der
vereinbarte Gewdihrleistungsausschluss
wirksam und der Kdufer konne daraus kei-
nen Anspruch herleiten.

WAS IST ZU TUN?

Die Begriindung der Entscheidung zur
Frage der Mangelhaftigkeit kann weiter-
hin kontrovers gesehen werden. Dem
begiinstigten Eigentiimer ist dringend
anzuraten, bereits bei Erwerb auf eine
dingliche Sicherung der ErschliefSung zu
achten. Eine Baulast allein verschafft
dem begilinstigten Eigentiimer keinen
Anspruch darauf, dass die Behorde gegen

den Nachbarn einschreitet. Nur eine
Grunddienstbarkeit erméglicht es, sowohl
den Umfang der Mitbenutzung als auch
die Kostenbeteiligung verbindlich festzu-
legen. In diese privatrechtlichen Fragen
darf die Behorde nicht eingreifen, sodass
die Baulast allein keine ausreichende
Sicherung bietet.

(redigiert von Monika Hillemacher)




