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BGB §§ 1018, 1093

Unzulassigkeit einer Grunddienstbarkeit zur Alleinbenutzung wesentlicher Geb&audeteile
1. Zum zul&ssigen Inhalt von Benutzungsdienstbarkeiten.

2. Grunddienstbarkeiten des Inhalts, bestimmte Zimmer bzw. einen bestimmten Geb&udeteil auf
dem jeweiligen Nachbargrundstiick unter Ausschluss des Eigenttimers allein zu benutzen, sind
nicht eintragungsfahig.



Tenor

Auf die weitere Beschwerde der Beteiligten wird die Zwischenverfligung des
Amtsgerichts Rosenheim - Grundbuchamt - vom 27. November 2009 aufgehoben.

Grinde
l.

Zu notarieller Urkunde vom 18. September 2009 verdulRerte der Beteiligte zu 1 an die
Beteiligten zu 2 und 3, seine Schwester und deren Ehemann, je zur Hélfte das als
Gebaude- und Freiflache beschriebene Grundstiick FISt. 566/1. Ihm selbst gehort das
Nachbargrundstick FISt. 566. Zur selben Urkunde (Ziffer XV. 5 und 6) rdumten die
Beteiligten zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des anderen Grundstiicks
Grunddienstbarkeiten folgenden Inhalts ein:

5) ... an FISt. 566 dem jeweiligen Eigentiimer von FISt. 566/1 ...:

Der Eigentlimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, im Obergeschol}
das Stdzimmer und im DachgeschoR das darlber liegende Stidzimmer sowie das
anschlieBende Nordzimmer mit dazwischen liegendem Flur, je im Anschluss an
das herrschende Grundstiick gelegen und nur vom herrschenden Grundstiick aus
betretbar, auf dem dienenden Grundstiick FISt. 566 unter Ausschluss des
Eigentumers alleine zu benatzen.

Die Kosten der Instandhaltung dieser Raume tragt der Eigentimer des
berechtigten Grundstiicks allein.

6) ... am Vertragsobjekt (= FISt. 566/1) zugunsten des jeweiligen Eigentimers
von FISt. 566 ...:

Der Eigenttimer des herrschenden Grundstiicks ist berechtigt, den im anliegenden
Lageplan rot dargestellten Gebaudeteil auf dem dienenden Grundstiick unter
Ausschluss des Eigentiimers alleine zu bendtzen.

Die Kosten der Instandhaltung dieses Geb&dudeteiles tragt der Eigentiimer des
berechtigten Grundsttcks allein.

Zugleich wurde die Eintragung der Grunddienstbarkeiten an néchst offener Rangstelle
bewilligt und beantragt.

Auf den Vollzugsantrag vom 23.11.2009 hat das Grundbuchamt mit Zwischenverfugung
vom 27.11./14.12.2009 - soweit noch erheblich - beanstandet, dass die Eintragung der
bestellten Nutzungsrechte als Wohnrechte in dieser Form nicht zuléssig sei. Die Art der
Benutzungsrechte sei nicht ausreichend bezeichnet; notwendig sei die Bezeichnung einer
bestimmten Benutzungsart. Der Inhalt der Grunddienstbarkeiten sei in einem Nachtrag
geméR § 29 GBO zu ergénzen. Sofern die Benutzungsart ,,Wohnen* gewollt sei, sei die
Bestellung der Grunddienstbarkeiten nicht méglich. Solle Wohnen unter Ausschluss des
Eigentlimers gestattet werden, kdme ein Wohnungsrecht nach § 1093 BGB in Frage. Eine
Kombination zwischen § 1018 und § 1093 BGB sei wegen des sachenrechtlichen
Typenzwangs nicht moglich.

Die Beschwerde der beurkundenden Notarin wird im Wesentlichen darauf gestitzt, dass
das Benutzungsrecht bezuglich eines bestimmten Gebdudeteils in Form des Wohnens wie
auch in jeglicher anderen Form zur Benutzung zu beliebigen Zwecken, also auch als



Buro, Gewerbeflache, Abstell- oder Hobbyraum, den zuléssigen Inhalt einer
Grunddienstbarkeit bilden kdnne. Der sachenrechtliche Typenzwang verbiete es nicht,
Wohnungsrechte auch im Weg einer Grunddienstbarkeit zu bestellen und im Grundbuch
einzutragen. Eine Kombination aus Grunddienstbarkeit und Wohnungsrecht sei weder
vereinbart noch gewollt, vielmehr eine vom Umfang her umfassendere Dienstbarkeit, die
namlich weder mit dem Tod einer bestimmten Person erldsche noch sich auf blof3es
Wohnen beschrénke.

Das Grundbuchamt hat mit Beschluss vom 22.12.2009 nicht abgeholfen und das
Rechtsmittel dem Senat zur Entscheidung vorgelegt. Im Beschwerdeverfahren hat die
Notarin vorsorglich unter Bezugnahme auf eine Vollmacht gemaR Ziffer IX. der
Vertragsurkunde erklért festzustellen, dass die vorgenannten Rechte den Inhalt hatten, die
betroffenen Gebaudeteile zu benutzen zu Zwecken des Wohnens, der Auslibung eines
Gewerbes, eines freien Berufes sowie der Nutzung als Abstellraum oder Hobbyraum.

Auf die nach § 71 Abs. 1, 8 73 i.V.m. § 15 Abs. 2 GBO zul&ssige Beschwerde ist die
angegriffene Zwischenverfiigung des Grundbuchamts ersatzlos aufzuheben. Auf der
Grundlage der abgegebenen Bewilligungen (8 19 GBO) besteht namlich ein nicht
behebbares Eintragungshindernis. Das jeweils bestellte Recht ware so nicht
eintragungsfahig; die Zwischenverfiigung gibt auf, die Bewilligungen inhaltlich zu
andern. Weil die zur Eintragung erforderlichen Erklarungen nicht vorliegen, scheidet eine
Zwischenverfiigung aus (Hugel/Zeiser GBO 8 18 Rn. 17); der Antrag muss sofort
zurlickgewiesen werden (Senat vom 5.2.2010, 34 Wx 116/09; BayObLGZ 1991, 97/102;
Demharter GBO 27. Aufl. § 18 Rn. 6; § 77 Rn. 14).

1. Nach § 1018 BGB gestattet eine Grunddienstbarkeit die Benutzung des belasteten
Grundstuicks nur ,,in einzelnen Beziehungen®. Eine solche Nutzung steht dabei als eine
bestimmte, néher definierte Nutzungsart im Gegensatz zu einem umfassenden, nicht
néher bezeichneten oder begrenzten Nutzungsrecht (BayObLGZ 1989, 442/444;
BayObLG NotBZ 2003, 198/199; OLG Celle NJW-RR 2005, 102).

a) Eine Grunddienstbarkeit, die das Recht einrdumt, ein Grundstiick oder auch nur einen
Teil desselben, ,,beliebig zu benutzen*, wére deshalb nicht zulassig (KG DNotZ 1992,
673; BayObLGZ 1986, 54; BayObLG NotBZ 2003, 198; OLG Celle NJW-RR 2005,
102). Eine Nutzung in einzelnen Beziehungen liegt hingegen auch dann vor und die
Bestellung einer Grunddienstbarkeit ist demgemaR zul&ssig, wenn eine Anlage ,,als
solche* oder ein Gebdude ,,als solches* Gegenstand der Nutzung ist (KG NJW 1972,
1128: Bau einer Netzstation; LG Passau Rpfleger 1972, 135; StraRennutzung; LG
Bremen JurBiro 1970, 92: Nutzung von ErdgeschoRRraumen als Ladenlokal; LG
Regensburg Rpfleger 1987, 295 m. Anm. Dietzel: Bau und Benutzung einer Scheune;
BayObLG MittBayNot 1985, 127: Benutzung einer Terrasse; BayObLG NJW-RR 2005,
604: Kellernutzungsrecht). Nach dem Kammergericht kommt die Einrdumung einer
Dienstbarkeit ,,zu Wohnzwecken* an einem Wohnungseigentum hingegen nicht in
Betracht, weil damit dem Berechtigten schon formal eine umfassende Befugnis zu allen
denkbaren Nutzungen unter Ausschluss des Eigentiimers eingerdumt werde (KG FGPrax
1995, 226 mit ablehnender Anm. Demharter).

b) Es kann dahinstehen, in welchem Umfang Dienstbarkeiten an Zimmern oder
Gebaudeteilen bestellt werden kénnen. Jedenfalls scheitert dies hier schon am
Bestimmtheits- und Publizitatserfordernis des Grundbuchrechts. Aufgabe des
Grundbuchs ist es, die Leichtigkeit und Sicherheit des Rechts- und Geschaftsverkehrs im



Bereich der Liegenschaften zu gewéhrleisten. Dieser Zweck verlangt so klare und
eindeutige Eintragungen, dass sich jedermann rasch und zuverléssig Uber Inhaber, Art,
Umfang und Wirkungen eines eingetragenen Rechts unterrichten kann. Der so zu
umschreibende Publizitatsgrundsatz erfordert es, dass im Einzelfall anhand der
Eintragung und zul&ssigerweise in Bezug genommenen Unterlagen entschieden werden
kann, ob ein bestimmter Sachverhalt von der Eintragung erfasst wird oder nicht.
Erforderlich ist auch, dass derjenige, der das Grundbuch einsieht, eine konkrete
Vorstellung von Inhalt und Bedeutung der eingetragenen Rechte entwickeln kann. Erst
dadurch wird die Verkehrsféhigkeit von Grundstiicken und tibertragbaren Rechten
gewahrleistet; eine abstrakt zwar eindeutige und bestimmte, in ihrer konkreten Bedeutung
aber nicht erfassbare Eintragung wére insoweit weithin nutzlos (vgl. etwa OLG Hamm
DNotZ 1986, 626 f. m.w.N.; OLG Brandenburg FGPrax 2009, 100).

Die Eintragungsbewilligungen genugen diesen Anforderungen nicht.

Die Benutzung des Grundstiicks oder auch einer Teilflache ,,in einzelnen Beziehungen®
(vgl. § 1018 BGB) steht als eine bestimmte, naher definierte Nutzungsart im Gegensatz
zu einem umfassenden, nicht naher bezeichneten oder begrenzten Nutzungsrecht
(BayObLGZ 1989, 442/444; BayObLG NotBZ 2003, 198/199). Anders als bei Terrassen,
Kellern oder Scheunen erlaubt es der Bezug auf der Lage nach bestimmte und
beschriebene ,,Zimmer* bzw. einen ,,Gebaudeteil” zwar, den Ausiibungsbereich
festzulegen, nicht aber auch den Umfang des Benutzungsrechts hinreichend eindeutig zu
bestimmen. Es sind insoweit verschiedene Nutzungsformen denkbar wie z. B. als
Wohnraum, Biro eines Freiberuflers, Gewerbeflache, Abstellraum, Hobbyraum oder -
beim Gebdudeteil — auch als Stall/Scheune. Dem Verstandnis nach konnte die
Formulierung einen moglichst umfassenden Ausschluss bezwecken, so dass der
Rechtsinhaber zu jeder nur denkbaren Nutzungsform an den Rdumlichkeiten berechtigt
sein solle. Eindeutig ist dies aber nicht, zumal die Bewilligung nur davon spricht,
Zimmer und Gebéaudeteil ,,zu benltzen* (vgl. Schéner/Stéber Grundbuchrecht 14. Aufl.
Rn. 1140), die Benutzungsform aber nicht ndher umrissen ist und nicht zum Ausdruck
gebracht wird, ob die Benutzung in mehrfacher Beziehung berechtigen soll
(Schoner/Stober Rn. 1147), was bei Zimmern und einem Gebaudeteil ohne weiteres
denkbar ist.

2. Dem Bestimmtheitserfordernis mag zwar durch die nun abgegebene Erklarung, dass
die vorgenannten Rechte den Inhalt h&tten, die betroffenen Geb&udeteile zu benutzen zu
Zwecken des Wohnens, der Ausiibung eines Gewerbes, eines freien Berufes sowie der
Nutzung als Abstellraum oder Hobbyraum, genugt sein. In der Beschwerdeinstanz sind
auch neue Tatsachen zu beriicksichtigen (§ 74 GBO). Unzuléssig ist jedoch ein neuer
Antrag (Demharter § 74 Rn. 6). Als solcher stellt er sich aber mit dem nun fixierten
(hilfsweisen) Inhalt dar. Er ware tberdies auch nicht von der im Vertrag enthaltenen
Notarsvollmacht (Ziffer 1X.) gedeckt. Sie berechtigt ndmlich nur zum Vollzug der
Urkunde und zur Abgabe/Entgegennahme aller hierzu zweckdienlichen Erklarungen.
Eine neue inhaltliche Ausgestaltung der von den Parteien bewilligten materiellen Rechte
ist davon nicht erfasst.

3. Zur Eintragungsfahigkeit von Grunddienstbarkeiten mit einem nun derart fixierten
Inhalt ist noch zu bemerken:

a) Das Recht, ein Teil eines Gebdudes unter Ausschluss des Eigentiimers als Wohnung zu
benutzen, ist Inhalt des Wohnungsrechts nach § 1093 BGB. Es bildet einen Sonderfall
der beschrénkten personlichen Dienstbarkeit mit nieBbrauchsahnlicher Gestaltung und
unterscheidet sich von dieser, weil es den Eigentiimer von der Benutzung des



Gebdudeteils vollstandig ausschlieRt (Bauer/von Oefele GBO 2. Aufl. 111 Rn. 460;
Staudinger/Jorg Mayer BGB Bearb. 2008 § 1093 Rn. 3). Ein die Benutzung durch den
Eigentlmer ausschliefendes Recht, das zum Wohnen, wenn auch mit gewissen -
beruflichen oder gewerblichen - Nebenzwecken (vgl. Staudinger/Jorg Mayer 8 1093 Rn.
30), befugt, kann in sachenrechtlich zulassiger Form nur als Wohnungsrecht begriindet
werden (RG HRR 29 Nr. 906; OLG Koblenz NJW 2000, 3791/3792). Die Moglichkeit,
stattdessen eine andere Form der Dienstbarkeit einzurdumen, besteht fur diesen Fall nicht
(vgl. OLG Dusseldorf MittRhNotK 1997, 358; DNotl-Report 2002, 91). Dies gilt fir
Grunddienstbarkeiten ebenso wie fiir beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten, weil beide
von ihrem Inhalt her identisch sind (Palandt/Bassenge BGB 69. Aufl. § 1090 Rn. 4).

b) Nach den Vorstellungen der Beteiligten soll das Wohnen indes nicht Hauptinhalt des
Rechts und sollen berufliche, gewerbliche oder sonstige Nutzungen nur Nebenzwecke
bilden. Gewollt ist vielmehr die Bestellung von Rechten zur Nutzung wesentlicher
Bestandteile der Grundstiicke (vgl. 88 93, 94 BGB) in einzeln aufgezéhlten, jedoch
insgesamt moglichst umfassenden Beziehungen, die nicht durch den Tod des
Berechtigten erléschen (vgl. 88 1093, 1090 Abs. 2, § 1061 BGB). Zur Nutzung in jeder
dieser einzelnen Beziehungen ist die Grunddienstbarkeit (8§ 1018 1. Alt. BGB) ein
grundsatzlich geeignetes dingliches Sicherungsmittel. Gegen die Bestellung von
Dienstbarkeiten des Inhalts, dass sie zur Benutzung der Zimmer (nebst Flur) und des
Gebdudeteils zu Zwecken des Wohnens (sog. Wohnrecht oder Wohnnutzungsrecht; vgl.
KG HRR 29 Nr. 906; OLG Saarbriicken OLGZ 92, 5; OLG Frankfurt MittBayNot 2007,
402 mit Anm. Adam; Staudinger/Jorg Mayer § 1093 Rn. 3 Demharter FGPrax 1995,
227/228), als Biro oder Gewerbeflache (vgl. LG Bremen JurBiiro 1970, 92 mit
zustimmender Anm. Scharlhorn) oder als Lager dienen, bestehen keine durchgreifenden
Bedenken. Fur Zwecke des Wohnens kann jedoch der gleichzeitige Ausschluss des
Eigentlimers von gleichartiger Nutzung nicht zum Rechtsinhalt gemacht und insoweit
auch nicht durch eine Ausschliellichkeitsklausel (8§ 1018 1./2. Alt. BGB; dazu
Soergel/Stirner BGB 13. Aufl. § 1018 Rn. 12, 28: Unterlassungspflicht als
Dienstbarkeitsinhalt) abgesichert werden. Denn dies wiirde zu einer sachenrechtlich
unzuléssigen Mischform mit dem Recht aus § 1093 BGB fiihren (vgl. OLG Disseldorf
MittBayNot 1997, 358; DNotl-Report 2002, 91).

c) Fraglich ist diesem Zusammenhang weiter, ob derartige Dienstbarkeiten deshalb
inhaltlich unzulassig sind, weil sie insoweit den Eigentiimer von jeder Nutzung
ausschlielRen oder ihm keine wirtschaftlich sinnvollen Restnutzungsmaglichkeiten mehr
erlauben (vgl. Baier in Bauer/von Oefele 111 Rn. 277, 279; Ertl MittBayNot 1988, 53/57;
Dembharter Anhang zu § 44 Rn. 16; ferner BayObLGZ 1987, 359/361). Anerkannt ist,
dass die Dienstbarkeit auch die Grundstiicksnutzung in mehreren einzelnen Beziehungen
absichern kann (Palandt/Bassenge 8 1018 Rn. 15). Der Senat neigt zwar der neueren
Meinung zu, nach der im Verhéltnis zum NieRbrauch formal danach abzugrenzen ist, ob
dem Berechtigten nur einzelne Benutzungsmaoglichkeiten eingerdumt sind, mogen sie
auch dem Eigentimer keine wirtschaftlich sinnvollen Betatigungsmoglichkeiten mehr
belassen (vgl. Stober DNotZ 1982, 416/420 f.; Baier in Bauer/von Oefele 111 Rn. 279,
281). Jedoch verlangt 8 1018 BGB, und zwar auch bei einer Ausubungsbeschrankung auf
Grundstucksteile (dazu OLG Celle NJW-RR 2005, 102), dass dem Berechtigten nicht
sdmtliche dem Eigentumer offenstehenden Nutzungsmaoglichkeiten eingerdumt werden
durfen, sondern nur einzelne davon (Demharter FGPrax 1995, 227/228). Dagegen wird
aber verstof3en, wenn die im Einzelnen aufgezéhlten Befugnisse die Mdglichkeit,
Gebdaude und Zimmer zu nutzen, im Wesentlichen erschopfen und
Restnutzungsmaglichkeiten des Eigentiimers rein theoretischer Natur sind.



Eine Kostenentscheidung ist ebenso wenig veranlasst wie eine Geschaftswertfestsetzung.



