Immobilien-Rundschau

Wissenswertes iiber

Gewohnheitsrechte

Immobilien kaufen, be-
sitzen und verkaufen -
das ist auch in Wupper-
tal ein Thema mit vielen
Fragezeichen. Fihrende
Marktexperten erkldaren
in der Rundschau, was
Anbieter und Interes-
senten wissen sollten.
Heute: Stephan Vollmer
iber Gewohnheitsrech-
te bei Immobilien.

Auch bei Immobilien gibt
es so genannte Gewohn-
heitsrechte. Hierbei han-
delt es sich um ,unge-
schriebene Rechtsnormen,
die sich durch stindige
Ubung gebildet haben und
die auf dem allgemeinen
Rechtsbewusstsein beru-
hen“ (Gabler Wirtschaftsle-
xikon). Wir meinen damit
in der Regel zwar nicht in
Gesetzestexten fixierte,
aber durch andauernde
Wiederholung manifestier-
te Anspriiche.

Ein bekanntes Beispiel
aus dem Berufsleben ver-
deutlicht dies: Wenn ein
Arbeitgeber mehrere Jahre
lang ohne Vorbehalte Ur-
laubsgeld in identischer
Hohe zahlt, handelt es sich
nach stindiger Rechtspre-
chung um eine ,betriebli-
che Ubung*, also um eine
Art Gewohnbheitsrecht. Da-
her hat der Arbeitnehmer
in den Folgejahren auch ei-
nen Anspruch auf die Zah-

lung.

Ein Beispiel im Zusam-
menhang mit Immobilien
ist der ,Bestandsschutz”.
Wurde zum Beispiel der
Anbau eines Einfamilien-
hauses unwissentlich tiber
die Grundstiicksgrenze
zum Nachbarn hinaus aus-
gefiihrt und dies nicht be-
anstandet, kann im Nach-
hinein kein Riickbau oder
Abriss verlangt werden. Al-
lerdings muss der Nachbar
entschidigt werden.

Auch im Mietbereich
konnen Gewohnheitsrech-
te entstehen. Duldet ein
Vermieter beispielsweise
lange Zeit, dass die Kinder
von Mietern den Gemein-
schaftsgarten zum Spielen
nutzen, kann er dies nicht
willkiirlich und plétzlich
untersagen. Auch nicht,
wenn zusatzlich Freunde
der Kinder mitspielen.

Irrtiimlich wird aller-
dings haufig davon ausge-
gangen, dass im Rahmen
des Nachbarschaftsrechts
Wege-, Geh- und Fahrrech-
te gewohnheitsrechtlich zu
handhaben sind. So
kommt es regelmaflig zu
Auseinandersetzungen,
wenn Bewohner eines Hin-
terliegergrundstiicks lange
Zeit Uiber das Nachbar-
grundstiick auf die 6ffentli-
che Strafle gelangt sind. Da-
raus ein Gewohnheitsrecht
abzuleiten, ist allerdings
nicht zulassig. Denn es
existieren eindeutige ge-
setzliche Regelungen zum
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so genannten Notwege-
recht - und zwar in § 917
des Biirgerlichen Gesetz-
buchs (BGB). Gewohn-
heitsrechte konnen nam-
lich immer nur dann grei-
fen, wenn es eben keine
entsprechenden Gesetze
oder Verordnungen gibt.
Generell gilt, dass man
sich auf Gewohnheitsrech-
te allenfalls bedingt verlas-
sen sollte. Ob ein Gewohn-
heitsrecht greift oder nicht,
ist im Streitfall meist die
Auslegungssache eines Ge-
richts. Daher empfiehlt un-
ter anderem der Immobi-
lienverband Deutschland,
IVD West, anderweitige
Absicherungen wie einen
Eintrag ins Grundbuch
oder vertragliche Regelun-
gen etwaigen Gewohnheits-
rechten vorzuziehen um al-
len juristischen Problemen
aud dem Wege zu gehen
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