1. Abteilung

% . Obergericht Appenzell Ausserrhoden
Ve

Die von der Berufungsklagerin gegen dieses Urteil erhobene Beschwerde an das
Bundesgericht hat dieses mit Entscheid vom 8. November 2024 abgewiesen, soweit darauf
einzutreten ist. (5A_397/2024)

Urteil vom 30. April 2024

Mitwirkende

Verfahren Nr.

Sitzungsort

Berufungsklagerin
Beklagte

Berufungsbeklagter
Klager

Gegenstand

Obergerichtsvizeprasident M. Husser
Oberrichter B. Oberholzer, R. Breu, H.P. Fischer
Oberrichterin J. Lanker

Obergerichtsschreiberin M. Epprecht

0172214

Trogen

A.

vertreten durch: RA AA.

B.
vertreten durch: RA BB.
privatrechtliche Baueinsprache, Grunddienstbarkeit

Berufung gegen das Urteil des Kantonsgerichts ZA1 18 2 vom
14. Januar 2021



Rechtsbegehren

a)

b)

des Klagers und Berufungsbeklagten:

im erstinstanzlichen Verfahren:

1.

Der Beklagten sei unter Strafandrohung gemass Art. 292 StGB zu verbieten, das
Bauvorhaben gemdass der Baubewilligung vom 13./15. September 2017 fir das
Baugesuch ,BG Nr xx-xx: Neubau Einfamilienhaus mit Doppelgarage und gedecktem
Sitzplatz, Luft-Wasser-Warmepumpe® auf den Grundstlicken Parzelle Nr. xxxx und
Nr. xxxy, Grundbuch C., wegen der Verletzung des zu Gunsten des Grundsticks
Parzelle Nr. xyx und zu Lasten der Grundstiicke Parzelle Nr. xxxx und Nr. xxxy im
Grundbuch C. eingetragenen ,begrenzten Bauverbots® auszufiihren.

Im Sinne einer vorsorglichen Massnahme nach Art. 60 Abs. 2 der kantonalen
Bauverordnung (BauV) sei der Beklagten unter Strafandrohung gemass Art. 292 StGB
zu verbieten, bis zur rechtskréftigen Erledigung dieses Verfahrens mit der
Bauausfuihrung zu beginnen;

unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

im Berufungsverfahren:

Die Berufung sei abzuweisen;

unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

der Beklagten und Berufungsklagerin:

im erstinstanzlichen Verfahren:

1.

2.

Die Klage sei vollumféanglich abzuweisen.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolge zu Lasten des Klagers.

im Berufungsverfahren:

1.

Das Urteil des Kantonsgerichts Appenzell Ausserrhoden vom 14. Januar 2021
(Verfahren ZA1 18 2) sei aufzuheben und die Klage sei vollumfanglich abzuweisen.

2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge (zzgl. MWST) fur beide Instanzen zu Lasten des

Klagers und Berufungsbeklagten.
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Sachverhalt

A.

Ubersicht

Der Berufungsbeklagte und Klager (nachfolgend: Berufungsbeklagter) ist Eigentimer der
Parzelle Nr. xyx GB C. (act. B 5/3/6 und 3/11). Die Berufungsklagerin und Beklagte
(nachfolgend: Berufungsklagerin) ist Eigentimerin der Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy GB
C. (act. B 5/3/7 und 3/8). Zulasten der Parzellen der Berufungsklagerin und zugunsten der
Parzelle des Berufungsbeklagten besteht eine aus dem Jahr 1952 stammende

Grunddienstbarkeit "begrenztes Bauverbot" mit folgendem Wortlaut (act. B 5/3/9):

1. Es ist dem jeweiligen Eigentlimer der Parzelle yyy [+ XXyy, YYYY, XYYy, YYXX, XXXX, XXxy'], zur
Zeit D. und E. in F. untersagt, ohne die Zustimmung des jeweiligen Eigentimers der
Parzelle xyx (Schulhaus F. der Gemeinde C.) [+ Parz. Nr. yxxx?] auf seinem Boden auf der
Ostseite der Schulhausparzelle irgend einen Bau hinzustellen.

2. Dieser Grunddienstbarkeitsvertrag wird hiermit zur Eintragung in das Grundbuch C.
angemeldet.

dinglich als Last fur Parzelle yyy [,yyyy, XXyy, XYYy, YYXX, XXXX, XXXy]?
dinglich als Recht fiir Parzelle xyx [,yxxx]*

C., den 24. Juli 1952

Die Grunddienstbarkeit wurde am 24. Juli 1952 vertraglich zwischen den Eigentiimern der
belasteten Parzelle Nr. yyy (damalige Eigentimer D. und E.) und den Vertretern der
Gemeinde C. als Eigentimer der beglnstigten Parzelle Nr.xyx (Schulhaus F. der
Gemeinde C.) errichtet (act. B 5/3/9).

Mit Kaufvertrag vom 30. Juli 1968 erwarb der Berufungsbeklagte von der
Einwohnergemeinde C. die Liegenschaft Nr. xyx mit dem Wohnhaus Vers. Nr. yyx GB C.
Im Kaufvertrag ist unter dem Titel Dienstbarkeiten und Grundlasten in lit. e als Recht zu
Lasten der Parzelle Nr. yyy das begrenzte Bauverbot aufgefiihrt (act. B 5/3/11).

Die Berufungsklagerin erwarb am 28. Dezember 2009 Eigentum an den Parzellen Nr. xxxx
und Nr. xxxy (act. B 5/3/7 und 3/8).

handschriftlich durch das Grundbuchamt eingefugt.
handschriftlich durch das Grundbuchamt eingefigt.
handschriftlich durch das Grundbuchamt eingefigt.
handschriftlich durch das Grundbuchamt eingefigt.
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Die Berufungsklagerin beabsichtigt, inre Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy zu tberbauen und
hat hierzu im Jahr 2016 bei der Baubewilligungskommission C. ein Baugesuch eingereicht.
Gemass Bezeichnung und Kurzbeschrieb des Bauvorhabens ist ein "Neubau
Einfamilienhaus in Massivbauweise mit Doppelgarage und gedecktem Sitzplatz sowie ein
Luft-Wasser Warmepumpe - Aussengerat" geplant (act. B 5/44/1). Mit Bau- und
Einspracheentscheid vom 13. September 2017 bewilligte die Baubewilligungskommission
C. das Bauvorhaben und wies die dagegen erhobenen Einsprachen ab beziehungsweise
verwies diese bezlglich eines zulasten der Bauparzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy geltenden
begrenzten Bauverbots auf den Zivilrechtsweg (act. B 5/3/14). Gegen den Bau- und
Einspracheentscheid erhob der Berufungsbeklagte — zusammen mit anderen Rekurrenten
— am 4. Oktober 2017 Rekurs beim Departement Bau und Volkswirtschaft (act. 5/3/1).

[Grafik]

(Auszug aus Geoportal, erstellt am 30. April 2024)

Prozessgeschichte vor Kantonsgericht

Am 28. September 2017 gelangte der Berufungsbeklagte an das Vermittleramt Kreis 3. Da
keine Einigung erfolgte, wurde am 22. November 2017 die Klagebewilligung erteilt (act. B
5/3/4). Am 5. Méarz 2018 reichte der Berufungsbeklagte Klage beim Kantonsgericht ein (act.
B 5/1). Mit Verfugung vom 10. April 2018 wurde das Verfahren bis zum rechtskréftigen
Abschluss des parallel laufenden 6ffentlich-rechtlichen Baubewilligungsverfahren sistiert
(act. B 5/10). Das Urteil des Obergerichts betreffend Baubewilligung erging am 27. Februar
2020 (act. B 5/21: Verfahren Nr. O4V 19 14), woraufhin die Sistierung des Zivilverfahrens
mit Verfiigung vom 18. September 2020 aufgehoben wurde (act. B 5/40). Die Klageantwort
der Berufungsklagerin datiert vom 19. Oktober 2020 (act. B 5/41). Die Hauptverhandlung
wurde am 14. Januar 2021 durchgefiihrt (act. B 5/48). Das Urteil des Kantonsgerichts
erging gleichentags und wurde den Parteien schriftlich im Dispositiv am 15. Januar 2021
zugestellt (act. B 5/54). Mit Eingabe vom 20. Januar 2021 verlangte die Berufungsklagerin
eine schriftliche Urteilsbegriindung (act. B 5/57). Diese wurde am 26. April 2021 an die
Parteien verschickt (act. B 5/60).

Urteil der Vorinstanz
Das Kantonsgericht, 1. Abteilung, hiess im Urteil vom 14. Januar 2021 die Klage gut und

verbot der Berufungsklagerin, das Bauvorhaben gemass der Baubewilligung der

Baubewilligungskommission C. vom 13./15. September 2017 auszufihren (act. B 4).
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Auf die Begriindung wird verwiesen. Soweit erforderlich, wird darauf in den nachstehenden

Erwéagungen eingegangen.

Schriftenwechsel im Berufungsverfahren

a)

b)

c)
d)

f)

Die Berufungsklagerin liess gegen das Urteil des Kantonsgerichts, dessen Zustellung
am 27. April 2021 erfolgte (act. B 5/61/2), mit Eingabe ihres Rechtsvertreters AA. vom
26. Mai 2021 Berufung erklaren (act. B 1).

Mit Verfigung vom 31. Mai 2021 wurde die Berufungsklagerin verpflichtet, einen
Vorschuss von CHF 4'000.00 zu leisten (act. B 6). Dieser ging innert Frist am 8. Juni
2021 bei der Gerichtskasse ein (act. B 7).

Die Berufungsantwort des Berufungsbeklagten datiert vom 12. Juli 2021 (act. B 12).
Mit Verfigung vom 12. August 2021 wurde den Parteien mitgeteilt, dass kein zweiter
Schriftenwechsel und keine mundliche Verhandlung angeordnet werden (act. B 13).

Mit Eingabe vom 25. August 2021 nahm der Rechtsvertreter der Berufungsklagerin
das rechtliche Gehor wahr (act. B 14). Am 8. September 2021 hielt der
Rechtsvertreter des Berufungsbeklagten, BB., an seiner Berufungsantwort fest (act.
B 18).

Mit Verfigung vom 14. Marz 2022 wurde das vorliegende Verfahren bis zum
Vorliegen des Urteils des Kantonsgerichts im Verfahren ZA2 22 4 (Ablésung
Grunddienstbarkeit nach Art. 736 ZGB) sistiert (act. B 31). Nach Ausfertigung des
begriindeten Urteils des Kantonsgerichts im vorerwdhnten Verfahren wurde die

Sistierung im vorliegenden Verfahren aufgehoben (act. B 34).

Auf die Ausflihrungen in den oben erwahnten Schriftstiicken wird, soweit erforderlich, in

den Erwagungen eingegangen.
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Erwagungen

1.

11

1.2

13

Formelles

Zustandigkeit

Die Vorinstanz hat die drtliche und sachliche Zustandigkeit mit zutreffender Begriindung,
auf die verwiesen werden kann, bejaht (act. B 4, Erwagung 1). Davon ist auch im
Berufungsverfahren auszugehen. Die sachliche Zustandigkeit des Obergerichts ergibt sich
aus Art. 24 Abs. 1 lit. b des Justizgesetzes vom 13. September 2010 (JG, bGS 145.31).

Streitwert

Angefochten ist ein erstinstanzlicher Endentscheid (Art. 308 Abs. 1 lit. a ZPO). Der Streit
um den Bestand und Inhalt einer Dienstbarkeit ist vermdgensrechtlicher Natur (Urteil des
Bundesgerichts 5A_127/2013 vom 1. Juli 2013 E. 1.1). Wird uber das Bestehen einer
Dienstbarkeit gestritten, so ist die Wertsteigerung des herrschenden Grundstlicks oder, falls
hoher, die Wertminderung des dienenden Grundstiicks zu berticksichtigen (BGE 136 111 60
E. 1.1.1 = Pra 99 (2010) Nr. 84 mit Hinweisen). Die Vorinstanz bezifferte den Streitwert
unter Hinweis auf die Einigung der Parteien mit CHF 32'000.00 (act. B 4, Erwagung 1.2).
Im Berufungsverfahren bekraftigten die Parteien diese Streitwertangabe (act. B 1, S. 2 und
act. B 12, S. 2). Damit betragt der Streitwert offensichtlich mehr als CHF 10'000.00, womit
der fir die Berufung erforderliche Streitwert erreicht ist (Art. 308 Abs. 2 ZPO).

Die Ubrigen formellen Voraussetzungen sind ebenfalls erflllt (Art. 311 Abs. 1i.V.m. Art. 145
Abs. 1 lit. ¢ und Art. 311 Abs. 2 der Schweizerischen Zivilprozessordnung vom
19. Dezember 2008 [ZPO, SR 272]; vgl. act. B 1) und der auferlegte Kostenvorschuss
wurde geleistet (Art. 98 ZPO; act. B 7). Auf die Berufung ist einzutreten.

Berufungsgrunde

Das Berufungsverfahren ist nach der gesetzlichen Konzeption als eigenstandiges
Verfahren ausgestaltet (BGE 142 11l 413 E. 2.2.1). Mit der Berufung kann eine unrichtige
Rechtsanwendung und eine unrichtige Feststellung des Sachverhalts geltend gemacht
werden (Art. 310 ZPO). Die Berufungsinstanz verfigt mithin Uber eine vollstandige
Uberprufungsbefugnis der Streitsache und kann das erstinstanzliche Urteil sowohl auf
rechtliche wie tatsachliche Mangel hin (berprifen. Sie hat sich abgesehen von
offensichtlichen Mangeln grundsétzlich auf die Beurteilung der in der schriftlichen
Begrindung gegen das erstinstanzliche Urteil erhobenen Beanstandungen zu beschrénken
(BGE 142 1ll 413 E. 2.2.4). Die Rugen der Parteien geben mithin das Prifungsprogramm

der Berufungsinstanz vor; der angefochtene Entscheid ist grundséatzlich nur auf die
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14

gerigten Punkte hin zu Uberprifen. In rechtlicher Hinsicht ist das Berufungsgericht, in
Anwendung des Grundsatzes iura novit curia, bei dieser Prifung jedoch weder an die
Erwagungen der ersten Instanz noch an die Argumente der Parteien gebunden. In
tatsachlicher Hinsicht ist es nicht an die Feststellungen des erstinstanzlichen Gerichts
gebunden, auch wenn mangels entsprechender Sachverhaltsriigen der Parteien im
Berufungsverfahren der erstinstanzliche Entscheid nach dem Gesagten in der Regel als
Grundlage des Rechtsmittelverfahrens dient (BGE 144 11l 394 E. 4.1.4).

Noven

Neue Tatsachen und Beweismittel konnen im Berufungsverfahren nur unter den
Voraussetzungen von Art. 317 Abs. 1 ZPO und langstens bis zum Beginn der Phase der
Urteilsberatung bertcksichtigt werden (BGE 142 1ll 413 E. 2.2). Die Zulassigkeit des
Vorbringens von neuen Tatsachen und/oder Beweismitteln (Noven) hat die
Berufungsinstanz grundsétzlich von Amtes wegen zu prifen, wobei der Entscheid Uber die
Zulassung eines Novums in der Regel mit dem Endentscheid der Berufungsinstanz erfolgt
(Art. 57 ZPO; REETZ/HILBER, in: Sutter-Somm/Hasenbdhler/Leuenberger [Hrsg.],
Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO), 3. Aufl. 2016, N. 26f. zu
Art. 317 ZPO).

Der Berufungsbeklagte rugt in der Berufungsantwort, beim Schlichtungsgesuch vom 6. Juli
2021 betreffend Ablésung Grunddienstbarkeit nach Art. 736 ZGB handle es sich um ein
unzulassiges Novum (act. B 12, S.3). Das Schlichtungsgesuch wurde erst nach Erlass des
angefochtenen erstinstanzlichen Entscheids eingereicht und mit der begriindeten Berufung
vom 26. Mai 2021 vorangekiindigt (act. B 1, S. 6). Insofern wurde das neue Beweismittel
wohl "ohne Verzug" im Sinne von Art. 317 ZPO eingereicht. Es stellt sich jedoch die Frage,
ob es darauf in diesem Fall ankommt. Denn das Novenrecht dient dem Erforschen der
materiellen Wahrheit, wenn die Verspatung nicht auf prozessuale Nachlassigkeit der Partei
zuriick geht (REETZ/HILBER, a.a.0., N. 6f. und N. 50ff. zu Art. 317 ZPO; KARL SPUHLER, in:
Basler Kommentar ZPO, 3. Aufl. 2017, N. 7 zu Art. 317 ZPO). Im vorliegenden Fall hatte
die Berufungsklagerin ein Schlichtungsgesuch betreffend Abldsung der Grunddienstbarkeit
schon langst einreichen kdnnen. Ist die Partei aber frei, in einem héngigen Verfahren eine
Widerklage oder die Rechtsfrage spater in einem neuen separaten Verfahren zum Thema
zu machen, gehort es zur prozessualen Sorgfalt, dass sie dies tut, so lange sie Neues
vortragen darf (Art. 229 ZPO). Wartet sie damit zu, bis sich die Novenschranke geschlossen
hat, ist das verspéatete Einbringen in den Prozess fur dieses Verfahren nicht mehr zulassig,
wobei die Gultigkeit der Thematisierung in einem separaten Verfahren davon unberihrt

bleibt. Damit kann offen bleiben, ob sich sie Berufungsklagerin im vorinstanzlichen
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2.1

Verfahren rechtsmissbrauchlich verhalten hat und darum mit dem Novum auszuschliessen

ist, wie der Berufungsbeklagte ausfihrt (act. B 12, S. 3).

Materielles

In der Berufung wirft die Berufungsklagerin der Vorinstanz zunachst in mehrfacher Hinsicht

eine falsche Sachverhaltsfeststellung vor.

So bringt die Berufungsklagerin zum einen vor, die Belastung des Grundstiicks Nr. xyzz mit
dem begrenzten Bauverbot mache nur Sinn, wenn Zweck des begrenzten Bauverbots der
Schutz der Lichtverhaltnisse fur das Schulhaus sei und gewesen sei (act. B 1, S. 11). Die
Vorinstanz ausserte sich lediglich zur Abrundung des Bildes zum Zweck der Dienstbarkeit
und wies ausdricklich darauf hin, dass ihre diesbezlglichen Erérterungen das bereits
feststehende Auslegungsergebnis aufgrund des Vertragswortlauts nicht mehr zu andern
vermoge (act. B 4, S. 11). Schon allein deshalb ist der von der Berufungsklagerin erhobene
Vorwurf der falschen Sachverhaltsdarstellung fraglich, zumal sie keine reine
Sachverhaltsdarstellung riigt, sondern die rechtliche Wiirdigung der Vorinstanz. Im Ubrigen
Ubersieht die Berufungsklagerin, dass das im Stdosten der Parzelle Nr. xyx befindende
Grundsttick Nr. xyzz nicht im Jahr 1952 mit einem begrenzten Bauverbot belastet wurde,
sondern 1953. Im Jahr 1952 bewilligten die Gemeinderate die Erstellung eines
Postgebéaudes auf dem Grundstliick Nr. xyzz mit dem Hinweis, dass der Neubau die
Lichtverhaltnisse des Schulhauses F. nicht beeintrachtige. Gleichzeitig hielten sie im
Protokoll fest, dass das eingetragene Servitut, dass dstlich des Schulplatzes ohne
Einwilligung des Gemeinderates keine Bauten errichtet werden dirfen, nach wie vor
Bestand habe (act. B 5/44/4). Erst am 15. April 1953 wurde zwischen G., Brieftrager, und
der Gemeinde C. auch ein begrenztes Bauverbot mit folgendem Wortlaut vereinbart: "Es ist
dem jeweiligen Eigentimer der Parzelle xyzz F., zur Zeit G., Brieftrager, untersagt, ohne
die Einwilligung des jeweiligen Eigentimers der Parzelle xyx F., zur Zeit die Gemeinde C.
(Schulhaus F.) auf seinem Boden westlich vom Wohnhaus Nr. xzz und in der ganzen Breite,
also bis an die Grenze gegen die Parzelle yyy des D. und E. irgend etwas zu bauen" (act.
B 5/50/24).

Zum anderen rigt die Berufungsklagerin, die Feststellung der Vorinstanz, wonach mit der
Bezeichnung "begrenztes Bauverbot" nur die Flache ostlich der Schulhausliegenschaft
betroffen sein kénne, sei falsch (act. B 1, S. 13 und S. 15). Aus dem Wortlaut des
Grunddienstbarkeitsvertrags vom 24. Juli 1952 ergibt sich, dass dem jeweiligen Eigentiimer

der Parzelle Nr. yyy untersagt wird, ohne die Zustimmung des jeweiligen Eigentimers der
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Parzelle Nr. xyx (Schulhaus F. der Gemeinde C.) "auf seinem Boden auf der Ostseite der
Schulhausparzelle irgend einen Bau hinzustellen" (act. B 5/3/9). Aufgrund des Wortlauts
der Dienstbarkeit zielt die Rige der Berufungsklagerin auf die Nichtbericksichtigung ihrer
Argumente ab und nicht auf eine unrichtige Feststellung des rechtserheblichen

Sachverhalts der Vorinstanz.

Unzutreffend ist ferner der Vorwurf, wonach die Vorinstanz ausser Acht gelassen habe,
dass das Grundstick Nr. yyy im Zeitpunkt der Errichtung des strittigen
Grunddienstbarkeitsvertrags im Jahr 1952 ein einziges Grundstiick gewesen sei, welches
sich Uber die heutigen Grundstiicke Nr. yyy, yyyy, XXyy, Xzxz, Xyyy, YYXX, XXxXX und xxxy
erstreckt habe (act. B 1, S. 15). Die Vorinstanz verwies im Zusammenhang mit der Definition
des raumlichen Geltungsbereichs der Dienstbarkeit explizit darauf hin, dass die Parzelle
Nr. yyy urspriinglich eine rund 16'000m? grosse Parzelle gewesen sei, wovon kontinuierlich
Land abparzelliert worden sei (act. B 4, S. 9f.).

Die Riuge, wonach der Wortlaut des Grunddienstbarkeitsvertrags nicht klar sein soll, wird
seitens der Berufungsklagerin verschiedentlich erhoben (act. B 1, S. 16ff. und S. 27). Mit
dieser Beanstandung macht die Berufungsklagerin aber keine falsche Sachverhalts-
feststellung geltend, sondern kritisiert die rechtliche Wirdigung der Vorinstanz. Sodann wird
auf die von der Berufungsklagerin erhobenen Rigen betreffend falscher Sachverhalts-
darstellung der Vorinstanz hinsichtlich des Zwecks des strittigen begrenzten Bauverbots
nicht weiter eingegangen, da der Zweck der Dienstbarkeit im vorliegenden Verfahren nicht

relevant ist (vgl. Erwagung 2.4.3).

Weiter rigt die Berufungsklagerin, da die Vorinstanz den seitens der Berufungsklagerin
angebotenen Beweis nicht abgenommenen habe, habe sie den Sachverhalt unvollstandig
festgestellt und das Recht der Berufungsklagerin auf Beweisabnahme verletzt (act. B 1,
S. 28). Die Berufungsklagerin machte in der Klageantwort vor der Vorinstanz geltend, dass
Alt Gemeinderat H. ihr berichtet habe, dass die Grunddienstbarkeit beim Verkauf des
Grundstiicks Nr. xyx von der Gemeinde C. an den Berufungsbeklagten aus Versehen vor
dem Verkauf nicht geléscht worden sei, was sich aus entsprechender Korrespondenz
zwischen der Gemeinde C. und dem Berufungsbeklagten ergebe. Hierzu beantragte sie die
Edition der Korrespondenz zwischen der Gemeinde C. und dem Klager betreffend
Ldschung des Grunddienstbarkeitsvertrages vom 24. Juli 1952 durch die Gemeinde C. (act.
B 5/41, S. 10). Die Vorinstanz wies darauf hin, dass eine allfallige L&schung der
Dienstbarkeit im Grundbuch nicht Streitgegenstand des vorliegenden Verfahrens bilde.
Daher musse die Frage der Aufrechterhaltung der Dienstbarkeit offen bleiben, wobei daran

nichts dndern wirde, wenn die Gemeinde das begrenzte Bauverbot versehentlich vor dem
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2.2

Verkauf an den Berufungsbeklagten nicht geldscht hatte. Insofern ertbrige sich im Sinne
einer antizipierten Beweiswrdigung die zur Edition gestellte Korrespondenz betreffend
Ldschung der Dienstbarkeit (act. B 4, S. 14). Diesen Ausfuhrungen der Vorinstanz, wonach
im Verfahren betreffend privatrechtliche Baueinsprache auf die Edition von Unterlagen
betreffend Léschung der Dienstbarkeit verzichtet werden kann, ist beizupflichten und es
liegt somit keine Verletzung des rechtlichen Gehors vor. Soweit die Berufungsklagerin ihren
Beweisantrag erneuert und erklart, aus der Korrespondenz der Gemeinde mit dem
Berufungsbeklagten kdénnen Rickschliisse auf den Zweck und damit den Inhalt der
Grunddienstbarkeit "begrenztes Bauverbot" gezogen werden (act. B 1, S. 28), ist ihr
entgegenzuhalten, dass angesichts des klaren Wortlauts des Dienstbarkeitsvertrags hierzu
kein Bedarf nach weiteren Auslegungskriterien wie beispielsweise dem Zweck besteht (vgl.
Erwagung 2.3 und 2.4.3). Im Sinne einer antizipierten Beweiswurdigung ertbrigt sich daher
die Abnahme des beantragten Beweises.

Schliesslich rugt die Berufungsklagerin, das Obergericht Appenzell Ausserrhoden habe im
offentlich-rechtlichen Baubewilligungsverfahren im Urteil vom 27. Februar 2020 (act. B 5/21.
Verfahren Nr. O4V 19 14) den Grunddienstbarkeitsvertrag als auslegungsbedurftig
bezeichnet. Indem die Vorinstanz den Wortlaut als klar bezeichnete, habe sie den
Sachverhalt offensichtlich falsch festgestellt (act. B 1, S. 17). Dem ist entgegenzuhalten,
dass das Obergericht im offentlich-rechtlichen Baubewilligungsverfahren den Sinn des
Bauverbotes auf den Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy hinterfragte, weil auf der unmittelbar
an die Parzelle Nr. xyx angrenzenden Parzelle Nr. yxxx kein Bauverbot eingetragen ist (act.
B 5/21, S. 15). Im vorliegenden Verfahren bedarf es — wie bereits erwahnt — angesichts des
klaren Wortlauts keiner Auslegung der Dienstbarkeit nach Sinn beziehungsweise Zweck
der Dienstbarkeit, weshalb auf diese Rlige nicht einzugehen ist (vgl. Erwéagung 2.3 und
2.4.3). Jedoch kann den Ausfiihrungen der Vorinstanz, wonach sich der Berufungsbeklagte
das Verhalten eines Dritten — das als Recht auf Grundstiick Nr. yxxx eingetragene
begrenzte Bauverbot wurde von der Einwohnergemeinde C. am 30. Marz 1999 geldscht
(act. B 5/44/3) — bei der Ausiibung der ihm rechtlich zugesicherten Dienstbarkeit nicht

anrechnen lassen muss, beigepflichtet werden (act. B 4, S. 13).

Der Berufungsbeklagte bestreitet die zivilrechtliche Zuladssigkeit des Bauprojekts der
Berufungsklagerin. Unbestritten ist, dass zugunsten der Parzelle Nr. xyx des Berufungs-
beklagten und zulasten der Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy der Berufungsklagerin ein
begrenztes Bauverbot im Grundbuch C. eingetragen ist. Strittig ist der Inhalt der vertraglich
vereinbarten Grunddienstbarkeit "begrenztes Bauverbot”, insbesondere Art und Umfang
der Dienstbarkeit. Einig sind sich die Parteien, dass betreffend die Auslegung auf den

Erwerbsgrund abzustellen ist und sich aus den Grundbucheintragen zu den Liegenschaften
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Nr. xyx, Nr. xxxx und Nr. xxxy Art und Umfang des begrenzten Bauverbots nicht bestimmen
lassen (act. B 1, S. 7 und act. B 12, S. 4).

Die Vorinstanz stellte bei der Untersuchung des sogenannten Erwerbsgrunds, mithin der
Auslegung des Inhalts des Dienstbarkeitsvertrags fest, dass sich aus dessen Wortlaut die
raumliche Ausdehnung des begrenzten Bauverbots ergebe und zwar dahingehend, als es
sich auf die "Ostseite der Schulhausparzelle" beziehe. Die Liegenschaft Nr. yyy sei
urspriinglich eine rund 16'000m? grosse Parzelle gewesen (act. B 4, S. 9). Hinter der
Bezeichnung "begrenztes Bauverbot" sei die Idee gestanden, die urspringliche
Grossparzelle Nr. yyy dahingehend mit einem begrenzten Bauverbot zu belegen, als nur
die Flache 6stlich der Schulhausliegenschaft (Parzelle Nr. xyx) davon tberhaupt betroffen
sein sollte. Alles in direkter dstlicher Lage des Schulhauses habe mit einem absoluten
Bauverbot belegt werden sollen. Vom urspriinglichen Grundbucheintrag der
"Mutterliegenschaft" Nr. yyy sei der Begriff "Bauverbot begrenzt" unveréndert auf die davon
abparzellierten Grundstiicke bernommen worden, wobei die rdumliche Ausdehnung des
begrenzten Bauverbots unverandert gultig geblieben sei. Der Begriff "begrenztes
Bauverbot" beinhalte insofern fur 6stlich des Grundstiicks Nr. xyx liegende abparzellierte
Grundstucke faktisch — wie vor der Abparzellierung — ein vollstdndiges Bauverbot. Da die
beiden Liegenschaften Nr. xxxx und Nr. xxxy der Berufungsklagerin in direkter 6stlicher
Linie zur Schulhausparzelle liegen, beanspruche das Bauverbot geméss Wortlaut des
Dienstbarkeitsvertrags auch fir diese Glltigkeit (act. B 4, S. 10). Dies komme auch in der
Tatsache zum Ausdruck, dass die Last des begrenzten Bauverbots zugunsten der
Liegenschaft Nr. xyx auch heute — nach der Abparzellierung — noch auf beiden Parzellen
der Berufungsklagerin im Grundbuch eingetragen sei. Daran andere nichts, dass das
Schulhaus heute nicht mehr als solches genutzt werde und sich im privaten Besitz des
Berufungsbeklagten befinde. Der Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrags enthalte die
Formulierung vom "jeweiligen Eigentiimer der Parzelle Nr. xyx (Schulhaus F.)", welcher die
Zustimmung zu einem Bau erteilen musse. Somit sei klar, dass die Zustimmung des
jeweiligen Eigentiimers nicht nur wahrend der Nutzungsdauer als Schulhaus, sondern auch
Zu jedem spateren Zeitpunkt einzuholen sei. Der Umfang der Dienstbarkeit kdnne somit
bereits aufgrund des Wortlautes des Dienstbarkeitsvertrages klar bestimmt werden (act. B
4, S. 11). Massgebend sei allein, mit welchem Inhalt das Bauverbot heute im Grundbuch
eingetragen sei. Das Verhalten eines Dritten, vorliegend der freiwillige Verzicht der
Einwohnergemeinde als Liegenschaftseigentimerin der Parzelle Nr. yxxx auf das Recht
des Bauverbots, misse sich der Berufungsbeklagte bei der Ausibung der ihm rechtlich
zugesicherten Dienstbarkeit nicht anrechnen lassen (act. B 4, S. 13). Das absolut geltende
"begrenzte Bauverbot" sei nach wie vor im Grundbuch eingetragen und belaste die

Grundsttcke der Berufungsklagerin zu Gunsten der Liegenschaft des Berufungsbeklagten.
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2.3

Daher kdnne sich der Berufungsbeklagte voraussetzungslos gegen das Bauprojekt der
Berufungsklagerin zur Wehr setzen (act. B 4, S. 14). Der Berufungsklagerin sei somit die

Ausflhrung ihres Bauvorhabens zu untersagen (act. B 4, S. 16).

Dagegen wehrt sich die Berufungsklagerin mit ihrer Berufung.

Den Beweis fir den Umfang der Dienstbarkeit hat grundsatzlich der Eigentimer des
berechtigten Grundstiicks zu erbringen (Art. 8 ZGB). Dabei wird die Richtigkeit des
Grundbuches vermutet (vgl. Art. 937 ZGB; BEAT ESCHMANN, Auslegung und Ergdnzung von
Dienstbarkeiten, Zirich 2005, S. 84). Fiur die Ermittlung von Inhalt und Umfang einer
Dienstbarkeit gibt Art. 738 ZGB eine Stufenordnung vor. Ausgangspunkt ist der
Grundbucheintrag. Soweit sich Rechte und Pflichten aus dem Eintrag deutlich ergeben, ist
dieser fur den Inhalt der Dienstbarkeit massgebend (Art. 738 Abs. 1 ZGB). Nur wenn der
Wortlaut des Grundbucheintrags unklar ist, darf im Rahmen dieses Eintrags auf den
Erwerbsgrund zurtickgegriffen werden (Art. 738 Abs. 2 ZGB), das heisst auf den
Begriindungsakt, der als Beleg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird (Art. 948 Abs. 2 ZGB)
und einen Bestandteil des Grundbuchs bildet (Art. 942 Abs. 2 ZGB). Ein Ruckgriff auf den
Erwerbsgrund ist insbesondere dann erforderlich und der Schutz des guten Glaubens in
den Eintrag dem Dritterwerber abzusprechen, wenn der Eintrag die Dienstbarkeit nicht
ausreichend zu spezifizieren vermag und sich infolgedessen Rechte und Pflichten daraus
nicht eindeutig ergeben. Dieser Fall liegt vor, wenn sich der Eintrag ohne weitere
Erklarungen in der blossen Benennung erschopft und einfach ein "Durchleitungsrecht”, ein
"Quellenrecht”, eine "Baubeschrankung" etc. erwéhnt, da diese nach Inhalt und Umfang
recht verschieden ausgestaltet sein kénnen. Ist auch der Erwerbsgrund nicht schlissig,
kann sich der Inhalt der Dienstbarkeit — im Rahmen des Eintrags — aus der Art ergeben,
wie sie wahrend langerer Zeit unangefochten und in gutem Glauben ausgelibt worden ist
(zum Ganzen: Urteil des Bundesgerichts 5A_ 955/2022 vom 26. Mai 2023 E. 3.3.1 mit

Hinweisen).

Soweit die Auslegung des Grunddienstbarkeitsvertrags in Frage steht, gelten grundséatzlich
die allgemeinen obligationenrechtlichen Regeln der Vertragsauslegung. Ziel dieser
Auslegung ist es in erster Linie, den tbereinstimmenden wirklichen Parteiwillen festzulegen
(Art. 18 Abs. 1 OR). Diese subjektive Vertragsauslegung beruht auf Beweiswirdigung.
Bleibt der tats&chliche Parteiwille unbewiesen, sind die Erklarungen und Verhaltensweisen
der Parteien nach dem Vertrauensprinzip so auszulegen, wie sie nach ihrem Wortlaut und
Zusammenhang sowie nach den gesamten Umstéanden verstanden werden durften und
mussten. Diese allgemeinen Auslegungsgrundsatze gelten vorbehaltlos unter den

urspriinglichen Vertragsparteien, im Verhaltnis zu Dritten dagegen nur mit einer
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2.4

Einschrankung, die sich aus dem offentlichen Glauben des Grundbuchs (Art. 973 ZGB)
ergibt, zu dem auch der Dienstbarkeitsvertrag gehort. Bei der Auslegung dieses Vertrags
kénnen gegenuber Dritten, die an der Errichtung der Dienstbarkeit nicht beteiligt waren und
im Vertrauen auf das Grundbuch das dingliche Recht erworben haben, individuelle
persdnliche Umstande und Motive nicht berticksichtigt werden, die fur die Willensbildung
der urspringlichen Vertragsparteien bestimmend waren, aus dem Dienstbarkeitsvertrag
selbst aber nicht hervorgehen und fir einen unbeteiligten Dritten normalerweise auch nicht
erkennbar sind. Im gezeigten Umfang wird der Vorrang der subjektiven vor der
objektivierten Vertragsauslegung eingeschrénkt. Soweit die Rechte und Pflichten Dritter in
Frage stehen, ist die Auslegung des Erwerbstitels mithin an die Schranken gebunden, die
sich aus dem Eintrag ergeben, denn der gutglaubige Dritte wird im Vertrauen auf die
Richtigkeit des Eintrages geschiitzt. Die beschriebene Objektivierung ist gegeniiber einem
Vertrag, dessen Zweck sich in der Begriindung eines obligatorischen Schuldverhaltnisses
erschopft, also noch verstarkt: Verlangt ist eine Auslegung nach den objektiv erkennbaren
Umstanden. In der Auslegung des Erwerbsgrundes nach dieser Maxime kommt dem Zweck
der Dienstbarkeit die massgebende Bedeutung zu. Der Zweck bestimmt sich nach den
Bedurfnissen des herrschenden Grundstticks. Die Dienstbarkeit hat denjenigen Inhalt und
Umfang, den sie haben muss, um ihren Zweck mit der geringst méglichen Beschrankung
des Eigentums am dienenden Grundstiick bestmdglich zu erreichen (zum Ganzen Urteil
des Bundesgerichts 5A_955/2022 vom 26. Mai 2023 E. 3.3.2 mit Hinweis unter anderem
auf 5A_1043/2021 vom 27. Juni 2022 E. 3.2.2).

Unter den Mitteln der Auslegung des Dienstbarkeitsvertrags hat der klare Wortlaut den
Vorrang, es sei denn, er erweise sich aufgrund anderer Vertragsbedingungen, dem von den
Parteien verfolgten Zweck oder weiteren Umstanden als nur scheinbar klar. Den wahren
Sinn einer Vertragsklausel erschliesst zudem erst der Gesamtzusammenhang, in dem sie
steht. Soweit sie fir Dritte erkennbar sind, dirfen die Begleitumstande des
Vertragsabschlusses oder die Interessenlage der Parteien in jenem Zeitpunkt ergdnzend
berlicksichtigt werden. Bei alledem ist fir den Regelfall anzunehmen, dass die
(urspriinglichen) Vertragsparteien eine verninftige, sachgerechte Regelung angestrebt
haben (zum Ganzen: Urteil des Bundesgerichts 5A_955/2022 vom 26. Mai 2023 E. 3.3.3

mit Hinweisen).

Wie bereits erwahnt, lassen sich aus den Grundbucheintragen zu den Parzellen Nr. xyx,
Nr. xxxx und Nr. xxxy der Inhalt des begrenzten Bauverbots nicht bestimmen, weshalb im
Rahmen dieses Eintrags auf den Erwerbsgrund — mithin den Dienstbarkeitsvertrag —
zurlickgegriffen werden muss (vgl. Art. 738 Abs. 2 ZGB). Da sowohl die Berufungsklagerin

als auch der Berufungsbeklagte nicht Begrindungspartei des 1952 errichteten
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Grunddienstbarkeitsvertrages sind, hat dessen Auslegung nach den objektiv erkennbaren
Umstanden zu erfolgen, wobei der klare Wortlaut unter den Mitteln der Auslegung den

Vorrang hat.

2.4.1

Die Berufungsklagerin bringt zur raumlichen Ausdehnung im Wesentlichen vor, dass fur
den Umfang der Dienstbarkeit grundsatzlich der Eigentiimer des berechtigten Grundstiicks
— mithin der Berufungsbeklagte — beweisbelastet sei. Das sich im Sidosten der Parzelle
Nr. xyx liegende Grundstiick Nr. xyzz sei 1952 mit dem begrenzten Bauverbot belastet
worden, damit die Lichtverhaltnisse des Schulhauses nicht beeintrachtigt wirden. Wirde
sich die Begrenzung des Bauverbots lediglich auf die Himmelsrichtung beziehen, hétte das
Bauverbot in Bezug auf die Erstellung des Postgeb&udes (Parzelle Nr. xyzz) keine
Beachtung finden missen, da es fur dieses Grundstiick gar keine Geltung beanspruchen
konne. Bereits dieser Umstand zeige, dass der Zweck des begrenzten Bauverbots nicht ein
absolutes rdumliches Bauverbot in Richtung Osten sei (act. B 1, S. 11). Des Weiteren sei
nicht nachvollziehbar, weshalb das begrenzte Bauverbot bei der Abparzellierung des
Grundstiicks Nr. yyyy sowie der Grundsticke Nr. xyyy und Nr. yyxx auf diesen bestehen
geblieben sei, obwohl sich die Grundstiicke norddstlich der Parzelle Nr. xyx befanden. Der
Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrags sei damit offensichtlich nicht klar. Mit der Begrenzung
des Bauverbots sei gemeint, dass gewisse Flachen im Osten der Schulhausliegenschaft
nur teilweise von einem Bauverbot betroffen sein sollen in dem Umfang, als dies zur
Erflllung des Zwecks des begrenzten Bauverbots notwendig sei (act. B 1, S. 12f). Der im
Jahr 1952 Ubereinstimmende Vertragswille der damaligen Vertragsparteien habe sich
damals nicht auf die heutigen Parzellengrenzen oder auf eine bestimmte Flache beziehen
koénnen. Die spatere Abparzellierung der Grundstiicke Nr. yyyy, XXyy, XzXz, XyyY, YYXX, XXXX
und xxxy sei nicht in Beachtung des begrenzten Bauverbots erfolgt, weshalb die heutigen
Parzellengrenzen nicht als massgebende Begrenzung des begrenzten Bauverbots gelten
konnen (act. B 1, S. 15). Dem Wortlaut des Grunddienstbarkeits-vertrages sei zu
entnehmen, dass das Bauverbot nicht absolut Geltung habe, sondern bewusst begrenzt
worden sei. Aus der Ubertragung der Dienstbarkeit im Rahmen der Abparzellierungen lasse
sich nicht enthehmen, dass mit dem begrenzten Bauverbot die gesamte Ostlich der
Schulhausparzelle liegende Flache der urspriinglichen Parzelle Nr. yyy mit einem absoluten

Bauverbot belastet werden sollte (act. B 1, S. 16, vgl. auch act. B 14, S. 3).

2.4.2
Gemass Wortlaut des am 24. Juli 1952 abgeschlossenen Dienstbarkeitsvertrags bezieht
sich die rédumliche Ausdehnung des begrenzten Bauverbots auf die Ostseite der

Schulhausparzelle (act. B 5/3/9). Bei der Schulhausparzelle handelt es sich um die Parzelle
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Nr. xyx, welche mit Kaufvertrag vom 30. Juli 1968 ins Eigentum des Berufungsbeklagten
Uberging und von welcher wenige Tage zuvor — am 13. Juli 1968 — die Parzelle Nr. yxxx
abgetrennt wurde (act. B 5/3/11 und 44/3). Das begrenzte Bauverbot wurde im Jahr 1968
als Recht zu Lasten der Parzelle Nr. yyy sowohl im Kaufvertrag betreffend Parzelle Nr. xyx
verbrieft, als auch auf die von Parzelle Nr. xyx abgetrennte Parzelle Nr. yxxx Ubertragen
(act. B 5/3/11 und 44/3). Im Jahr 1968 war das mit der Grunddienstbarkeit belastete
Grundstlick Nr. yyy noch 16'678m? gross. Von dieser Parzelle Nr. yyy wurde 1970 das
Grundstick Nr. yyyy abparzelliert und 1993 von Parzelle Nr. yyyy die Grundstiicke
Nr. Xyyy, YyxXX, Xxxx, xxxy (act. B 5/44/3). Das begrenzte Bauverbot zu Gunsten der
Parzellen Nr. xyx und Nr. yxxx wurde bei diesen Abparzellierungen — mithin im Jahr 1970
und 1993 — vom urspriinglichen Grundstiick Nr. yyy jeweils als Last auf die abparzellierten
Grundstiicke Nr. yyyy, xXyyy, YyXX, XXxx, Xxxy Ubertragen (act. B 5/44/3). Am 30. Marz 1999
wurde von der Einwohnergemeinde C. das als Recht auf Grundstick Nr. yxxx eingetragene
begrenzte Bauverbot geltscht (act. B 5/44/3).

2.4.3

Vorauszuschicken ist, dass sich — wie bereits erwahnt — das im Grunddienstbarkeitsvertrag
vom 24. Juli 1952 vereinbarte begrenzte Bauverbot nicht — wie von der Berufungsklagerin
geltend gemacht wird — auf das Grundstiick Nr. xyzz erstreckt und das Grundstiick Nr. xyzz
im Jahr 1952 auch nicht mit dem begrenzten Bauverbot belastet wurde. Denn im
Grunddienstbarkeitsvertrag von 1952 findet sich kein Hinweis beziehungsweise kein Bezug
zur sudostlich des Grundstiicks Nr. xyx liegenden Parzelle Nr. xyzz (vgl. act. 5/3/9). Ein
Bezug zwischen diesen beiden Parzellen wird lediglich im Sitzungsprotokoll des
Gemeinderats betreffend Schulplatz F./Postneubau F. vom 25. Juli 1952 hergestellt, indem
dort vermerkt wurde, dass der Neubau die Lichtverhéltnisse des Schulhauses F. nicht
beeintrachtige und daher die Baubewilligung (fiir den Neubau) erteilt werde. Zudem wurde
festgehalten, dass das eingetragene Servitut, wonach ostlich des Schulplatzes ohne
Einwilligung des Gemeinderates keine Bauten errichtet werden dirfen, nach wie vor
bestehen bleibe (act. B 5/44/4). Erst im Folgejahr wurde am 15. April 1953 zwischen den
damaligen Eigentiimern der Parzellen Nr. xyx und Nr. xyzz dahingehend ein begrenztes
Bauverbot vereinbart, wonach es dem jeweiligen Eigentimer der Parzelle Nr. xyzz
untersagt ist, ohne die Einwilligung des jeweiligen Eigentiimers der Parzelle xyx auf seinem
Boden westlich vom Wohnhaus Nr. xzz (Parzelle Nr. xyzz) und in der ganzen Breite, also
bis an die Grenze gegen die Parzelle Nr. yyy irgend etwas zu bauen (act. B 5/50/24). Aus
den damaligen Vorgangen im Zusammenhang mit der Parzelle Nr. xyzz ist somit betreffend
das Jahr 1952 festzustellen, dass der Gemeinderat C. die Glltigkeit des

Grunddienstbarkeitsvertrags bekratftigte.
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Aus den Akten ergibt sich, dass 1968 die Parzelle Nr. yyy noch rund 16'000m? gross war
und sich deren Umfang nicht nur dstlich des Schulhauses erstreckte. Im Jahr 1970 wurde
davon Parzelle Nr. yyyy, aus welcher dann 1993 wiederum vier Grundstiicke entstanden,
abgetrennt, wobei sich die Parzelle Nr. yyyy auch heute noch norddstlich der
Schulhausparzelle ausdehnt. Somit verblieb 1970 eine in der Grisse weitaus kleinere
Restparzelle Nr. yyy und es entstand damals eine in der Grdsse sehr beachtliche Parzelle
Nr. yyyy. Von Parzelle Nr. yyyy erfolgten 1993 vier Abparzellierungen, unter anderem die
streitgegenstandlichen Grundstiicke Nr. xxxx und Nr. xxxy. Damit verlor 1993 auch die
Parzelle Nr.yyyy im Vergleich zu 1970 deutlich an Grdsse. Im Jahr 1952 wurde die
urspriingliche Grossparzelle Nr.yyy aufgrund des Dienstbarkeitsvertrag mit einem
begrenzten Bauverbot belegt. Geméass klarem Wortlaut beziehungsweise damaligen
Ubereinstimmenden Vertragswillen bezog sich das Bauverbot in rAumlicher Hinsicht aber
nicht auf die ganze Ausdehnung der damaligen Grossparzelle Nr. yyy, sondern wurde
dahingehend eingegrenzt, als untersagt wurde, "auf der Ostseite der Schulhausparzelle
irgend einen Bau hinzustellen". Die Begrenzung der damaligen Grossparzelle Nr. yyy bezog
sich somit ausschliesslich auf die Flachen im Osten der Schulhausliegenschaft, welche mit
einem absoluten Bauverbot belegt wurden (BEAT ESCHMANN, a.a.0., S. 57). Der Wortlaut
des Grunddienstbarkeitsvertrages ist diesbeziiglich unmissverstandlich, d.h. bezogen auf
die urspringliche Grossparzelle Nr. yyy sind faktisch die im Osten der
Schulhausliegenschaft (Parzelle Nr. xyx) liegenden Flachen mit einem absoluten Bauverbot
belegt. Im Zuge der Abparzellierungen, mithin in den Jahren 1970 und 1993, wurde dann
die urspringliche Last, d.h. das 1952 von den damaligen Eigentiimern der Parzellen Nr.
xyx und Nr. yyy vertraglich vereinbarte "begrenzte Bauverbot”", vom Grundbuchverwalter
jeweils auf die von Parzelle Nr. yyy und spéater von Nr. yyyy abparzellierten Grundstlicke
ubertragen (act. B 5/44/3). Diese Ubertragungen hatten keine Veranderung des zu Gunsten
der Parzelle Nr. xyx geltenden begrenzten Bauverbots zur Folge, mithin erfolgte eine
unveranderte Ubertragung der raumlichen Ausdehnung der im Jahr 1952 vertraglich
vereinbarten Dienstbarkeit. Mit der Folge, dass jene spater von Parzelle Nr. yyy
beziehungsweise Nr. yyyy abparzellierten Grundstiicke, die Ostlich der Parzelle Nr. xyx
liegen — somit auch die beiden streitgegenstandlichen Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy — mit
dem Bauverbot zu Gunsten der Parzelle Nr. xyx belastet wurden. Der Wortlaut des
Grunddienstbarkeitsvertrags vom 24. Juli 1952 ist klar, weshalb im vorliegenden Verfahren
entgegen den anderslautenden Vorbringen der Berufungsklagerin (vgl. act. B 1, S. 16) kein
Raum fir weitere Auslegungselemente besteht (vgl. Erwagung 2.3). Aus dem Umstand,
dass die ebenfalls dstlich der Schulhausparzelle gelegene Parzelle Nr. xxyy uberbaut
werden konnte, kann die Berufungsbeklagte nichts zu ihren Gunsten ableiten, zumal im
Schreiben des Grundbuchamtes C. vom 7. Mai 2010 jeglicher Hinweis auf die im Jahr 1971
von der Parzelle Nr. yyy abparzellierte Parzelle Nr. xxyy fehlt (act. B 5 3/9 und 44/3).

Seite 16



2.5

3.1

3.2

Unter Berlcksichtigung dessen, dass die Giiltigkeit der Grunddienstbarkeit nicht strittig ist,
ist somit festzuhalten, dass nach dem Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrages vom 24. Juli
1952 die Parzellen Nr. xxxx und Nr. xxxy der Berufungsbeklagten vom begrenzten
Bauverbot erfasst werden. Da der Berufungsbeklagte seine Zustimmung zum Bauvorhaben
der Berufungsklagerin verweigert, ist dieser die Ausfihrung ihres Vorhabens verboten.
Nach dem Gesagten ist die Berufung daher abzuweisen und das angefochtene Urteil des

Kantonsgerichts zu bestatigen.

Kosten

Erstinstanzliche Kostenregelung

Trifft die Rechtsmittelinstanz einen neuen Entscheid, so entscheidet sie auch Uber die
Prozesskosten des erstinstanzlichen Verfahrens (Art. 318 Abs. 3 ZPO). Die Prozesskosten
beinhalten sowohl die Gerichtskosten wie auch die Parteientschadigung (Art. 95 Abs. 1
ZPO). Das Obergericht trifft keinen neuen Entscheid, sondern bestatigt das angefochtene
Urteil des Kantonsgerichts vom 14. Januar 2021 (Art. 318 Abs. 1 lit. a ZPO). Somit besteht
kein Grund, es nicht bei den in jenem Urteil in der Ziffer 3 getroffenen Regelung der

Prozesskosten zu belassen.

Zweitinstanzliche Kostenregelung

3.2.1

Die Prozesskosten werden der unterliegenden Partei auferlegt (Art. 106 Abs. 1 ZPO). Die
Gerichtskosten werden mit den geleisteten Vorschussen der Parteien verrechnet (Art. 111
Abs. 1 ZPO). Ausgangsgemass hat die vor Obergericht vollumfanglich unterliegende
Berufungsklagerin die Gerichtskosten des Berufungsverfahrens zu bezahlen. Als dem
Umfang sowie dem Streitwert der Streitsache angemessen erachtet das Obergericht eine
Entscheidgebihr von CHF 2'500.00 (Art. 19 Abs. 1 lit. b Gebthrenordnung, bGS 233.3).

Die der Berufungsklagerin auferlegten Kosten im Betrag von CHF 2'500.00 werden mit dem
von ihr geleisteten Vorschuss von CHF 4'000.00 verrechnet (act. B 7, Art. 111 Abs. 1 ZPO).
Die Gerichtskasse wird angewiesen, der Berufungsklagerin den restlichen Vorschuss von
CHF 1'500.00 zurtickzuerstatten (Art. 111 Abs. 1 ZPO).

3.2.2

Unter Hinweis auf vorstehende E. 3.2.1 und Art. 106 Abs. 1i.V.m. Art. 95 Abs. 1 lit. b ZPO

hat die unterliegende Berufungsklagerin dem obsiegenden Berufungsbeklagten den Ersatz
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notwendiger Auslagen und die Kosten seiner berufsmassigen Vertretung (Art. 95 Abs. 3 lit.

a und b ZPO) im zweitinstanzlichen Verfahren vollumféanglich zu ersetzen.

Fur das Berufungsverfahren macht RA BB. 50 % des erstinstanzlichen Ansatzes geltend
(act. B 19). Dies ist tarifkonform (Art. 20 lit. a Anwaltstarif [AT, bGS 145.53]). Zur Halfte des
erstinstanzlichen Honorars von CHF 2'893.00 kommen CHF 39.00 Barauslagen und CHF
225.75 fur die Mehrwertsteuer hinzu, so dass die Entschadigung fir das

Berufungsverfahren insgesamt CHF 3'157.75 betragt.

Demnach erkennt das Obergericht:

1. Die Berufung wird abgewiesen und das Urteil des Kantonsgerichts Appenzell Ausserrhoden
vom 14. Januar 2021 (ZA1l 18 2) bestatigt.

2. Die Gerichtskosten des Berufungsverfahrens, bestehend aus einer Gerichtsgebihr von
CHF 2'500.00, werden der Berufungsklagerin auferlegt und mit dem von ihr geleisteten
Vorschuss von CHF 4‘000.00 verrechnet. Die Gerichtskasse wird angewiesen, der
Berufungsklagerin den restlichen Vorschuss von CHF 1'500.00 zuriickzuerstatten.

3. Die Berufungsklagerin hat dem Berufungsbeklagten fir die Kosten seiner Rechtsvertretung
im Berufungsverfahren mit CHF 3'157.75 (inkl. Barauslagen und Mehrwertsteuer) zu
entschadigen.

4, Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Zustellung Beschwerde in Zivil-
sachen erhoben werden. Die Zuldssigkeit einer solchen Beschwerde richtet sich nach Art.
72 ff. Bundesgerichtsgesetz (BGG, SR 173.110). Die Beschwerde ist beim Schweizeri-
schen Bundesgericht, Avenue du Tribunal fédéral 29, 1000 Lausanne 14, schriftlich einzu-
reichen. Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift zu enthalten; der angefochtene Entscheid sowie die als
Beweismittel angerufenen Urkunden sind - soweit vorhanden - beizulegen (Art. 42 BGG).
Die Beschwerde hat in der Regel keine aufschiebende Wirkung (Art. 103 BGG). Der
Streitwert betragt CHF 32°000.00.

5. Mitteilung an:
- RA AA., mit Gerichtsurkunde
- RA BB., mit Gerichtsurkunde
- Kantonsgericht Appenzell Ausserrhoden, 1. Abteilung (ZAl1 18 2), interne Post

Der Obergerichtsvizeprasident: Die Gerichtsschreiberin:

Dr. iur. Manuel Husser lic. iur. Monika Epprecht

versandt am: 21. Mai 2024
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