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letzte Aktualisierung: 10.3.2022
OLG Naumburg, Beschl. v. 26.7.2021 — 12 Wx 29/21

BGB § 1105 Abs. 1
Eintragungsfihigkeit einer Reallast mit der Pflicht zur Erbringung von Hausmeisterleistungen

Eine Reallast, die die Verpflichtungen enthilt, eine Photovoltaikanlage zu tberwachen, auf
Aufforderung die Zahlerstinde abzulesen, fiir beauftragte Reparaturen die Handwerker in das Haus
und auf das Grundstick zu lassen, im Winter die Heizung einzustellen und bei festgestellten
Schiden an dem Haus die Eigentiimer zu informieren, ist in das Grundbuch eintragungsfihig, denn
die hierfur aufzuwendenden Kosten sind nach den Kosten eines Hausmeisterservice hinreichend
bestimmbar.
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Griinde

Die Beteiligte 2) ist als Eigentiimerin des im Grundbuch von E. Blatt 2759 verzeichneten
Grundbesitzes eingetragen.

Die Beteiligten haben von dem verfahrensbevollmichtigten Notar am 10. April 2019 einen
Grundstiickstiberlassungsvertrag mit Auflassung beziiglich des vorgenannten Grundbesitzes
beurkunden lassen. Dabei hat der Beteiligte zu 1) in § 4 Ziffer b folgende Verpflichtung

ubernommen:

,,Der Ubernehmer verpflichtet sich, bis zum ersten Verkauf des Flurstiicks 50/2 der Flur 4
Gemarkung N. (nicht Uberschreibung innerhalb Familie) auf dem Flurstiick 50/2 der Flur 4
Gemarkung N.

1. die Funktion der Photovoltaikanlage auf dem Kuhstall zu iuberwachen und auf
Anforderung die Zahlerstinde abzulesen;

2. fur beauftragte Reparaturen an dem Grundstiick die Handwerker in das Haus und auf das
Grundstick zu lassen;

3. im Winter die Heizung einzustellen;
4. bei festgestellten Schiden an dem Haus die Eigentiimer zu informieren.*

Zur Absicherung dieses Rechts haben die Beteiligten dort eine Reallast an dem Flurstiick
333 der Flur 4 Gemarkung N. zugunsten des jeweiligen Eigentlimers des Flurstiicks 50/2
der Flur 4 Gemarkung N. bewilligt und beantragt.

Der beurkundende Notar hat mit Schriftsatz vom 19. Juli 2019 gemil3 § 15 GBO die erste
Ausfertigung der vorgenannten Urkunde dem Grundbuchamt des Amtsgerichts Salzwedel
Gberreicht und u.a. die Eintragung der Reallast beantragt. Auf Beanstandung mit Verfiigung
vom 6. September 2019, hat der Notar mit Schriftsatz vom 12. Dezember 2019 folgende
Erklirung abgegeben:

,Der Antrag wird wie folgt berichtigt:

Zur Absicherung des Rechts bewilligen und beantragen die Vertragsparteien eine auflésend
bedingte Reallast an dem Grundeigentum Flurstiick 333 der Flur 4 Gemarkung N.
zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Flurstiicks 50/2 der Flur 4 Gemarkung N. .

Die schlagwortartige Bezeichnung lautet: Betreuungs- und Erhaltungsreallast.*

Mit Verfigung vom 16. Mirz 2020, die mit einer Rechtsmittelbelehrung versehen war,
wonach gegen diese Zwischenverfiigung das Rechtsmittel der unbefristeten Beschwerde
zuldssig sei, hat das Grundbuchamt den Beteiligten mitgeteilt, dass der beantragten
Eintragung Hindernisse entgegenstiinden, zu deren formgerechter Behebung gemif3 § 18
GBO eine Frist von sechs Wochen gesetzt werde. Die Rechtspflegerin hat um Uberpriifung
der Ausfihrungen zum Leistungsumfang bzw. zu den zu beziffernden Forderungen bzw.



14

15

16

17

II.

18

wiederkehrenden Leistungen gebeten, die in Geld umrechenbar sein missten. Die
Beteiligten hitten angefiihrt, dass ein Geldwert bei Beauftragung eines Hausmeisterservices
oder von Handwerkern anfallen kénnte. Dies diirfe nicht wiederkehrend sein, auch gebe § 4
des Vertrages nicht her, dass die Kosten vom Ubernehmer zu tragen seien. Dieser habe
lediglich die Personen in das Haus zu lassen. Daher handele es sich nicht um eine Reallast.

Gegen diese Verfigung haben die Beteiligten mit Schriftsatz vom 22. Mai 2020 Beschwerde
eingelegt und ihren rechtlichen Standpunkt, dass es sich um eine Reallast handele, unter
Bezug auf die einzelnen Leistungen weiter begrindet. Das Grundbuchamt hat der
Beschwerde mit Beschluss vom 15. Oktober 2020 nicht abgeholfen und das Verfahren dem
Oberlandesgericht zur Entscheidung vorgelegt, welches die Beschwerde gegen die
Verfigung vom 16. Mirz 2020 als unzulissig verworfen hat. Zur Begriindung hat es
ausgefiihrt, dass die Beschwerde nicht statthaft sei, da es sich bei der Verfiigung nicht um

eine anfechtbare Zwischenverfiigung, sondern um eine vorliufige Meinungsiullerung
handele.

Mit Zwischenverfiigung vom 4. Mai 2021 hat das Grundbuchamt um Mitteilung gebeten,
ob die mit Schreiben vom 19. Juli 2019 gestellten Antridge unter einem Vorbehalt gemil3
§ 16 Abs. 2 GBO stehen. Nachdem der Notar dies mit Schriftsatz vom 26. Mai 2021
verneinte hatte, wies das Grundbuchamt mit Beschluss vom 26. Mai 2021 den Antrag vom
19. Juli 2019 auf Eintragung einer Reallast zurtick. Zur Begriindung fiihrte es aus, dass die
beantragte und bewilligte Reallast gemal3 § 4 des Vertrages nicht eintragungstihig sei, da an
den Berechtigten keine wiederkehrenden Leistungen aus dem Grundstiick zu entrichten
seien bzw. das belastete Grundstiick nicht dafiir haften kénne. Als Verwertungsrecht kénne
die Reallast zwar Leistungen zum Gegenstand haben, die in einem positiven Geben oder
Tun bestiinden, jedoch miissten diese Leistungen einen Geldwert haben bzw. in eine
Geldforderung umwandlungsfihig sein. Die zu erbringenden Leistungen seien anhand der
in der Vereinbarung festgelegten Voraussetzungen hinsichtlich Art und Umfang der
Belastungen des Grundstiicks der Hohe nach nicht hinreichend bestimmbar. Daher
konnten Leistungen aus dem Grundstiick nicht entrichtet werden (§ 1105 BGB),

insbesondere koénne kein Anspruch darauf durch Zwangsvollstreckung in das belastete
Grundsttick befriedigt werden (§§ 1107, 1147 BGB).

Hiergegen wendet sich der Notar mit der Beschwerde vom 7. Juni 2021, in der er seine
Auffassung, dass die Reallast eintragungsfihig sei, weiter vertritt. Erginzend fihrt er zur
Begriindung aus, dass die Reallast nicht unbedingt mit der Zahlung von Geld verbunden
sein musse, sondern diese kénne auch in Dienstleistungen - wie in § 4 des Notarvertrages -
bestehen. Sollte der Ubernehmer in dem Vertrag die Leistungen nicht iibernehmen, miisste
ein Hausmeisterservice beauftragt werden, der mit der Verkauferin einen Servicevertrag fiir
das Jahr abschlief3t. Die zu erbringenden Leistungen seien somit auch bestimmbar, hitten
einen bestimmbaren Geldwert und kénnten aus dem Grundstiick erbracht werden. In der
Rechtsprechung sei anerkannt, dass Hauswartdienste reallastfihig sind.

Das Grundbuchamt half der Beschwerde mit Beschluss vom 15. Juni 2021 nicht ab und
legte sie dem Oberlandesgericht zur Entscheidung vor.

Die Beschwerde ist gemal3 §§ 18 Abs. 1, 71 Abs. 1, 72, 73 GBO zulissig und dem Senat
nach der vom Grundbuchamt ordnungsgemil3 erklirten Nichtabhilfe zur Entscheidung
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angefallen, § 75 GBO. Die Beschwerdeberechtigung des Verfahrensbevollmachtigten als
Urkundsnotar ergibt sich aus § 15 Abs. 2 GBO. Da er nicht ausdriicklich erklart hat, fiir
welche/n Beteiligten er die Beschwerde eingelegt hat, ist von der Einlegung im Namen aller
Beteiligter auszugehen (Dembharter, GBO, 32. Aufl, § 15 Rn. 20 m.w.N.).

Die Beschwerde hat auch in der Sache Erfolg, weil die zur Eintragung beantragte Reallast
einen nach dem Gesetz zuldssigen Inhalt aufweist. Deshalb erweist sich das Recht auch als
eintragungsfihig.

Der Sache nach zu Unrecht ist das Grundbuchamt davon ausgegangen, dass die Bewilligung
nicht hinreichend ist, um die begehrte Eintragung der Reallast zu rechtfertigen. Die
Bewilligung als Grundlage der Eintragung muss einen klaren und bestimmten Inhalt haben
und muss klar und unzweideutig ergeben, welchen Inhalt die Eintragung haben soll (vgl.
dazu Schoéner/Stéber, Grundbuchrecht, 16. Auflage, § 19 Rn. 103). Mit einer Reallast kann
gemal3 § 1105 Abs. 1 Satz 1 BGB ein Grundstiick in der Weise belastet werden, dass
wiederkehrende Leistungen aus dem Grundstiick an den Berechtigten zu entrichten sind.
Eine einmalige Leistung kann danach regelmal3ig nicht durch eine Reallast gesichert werden
(BGH, Utteil vom 08. November 2013 - V ZR 95/12 -, juris; Munchener Kommentar zum
BGB, 8. Auflage 2020, § 1105 Rn. 23). Dienstleistungspflichten sind denkbar in Form der
Pflege oder Bekostigung des Berechtigten wie auch der Unterhaltung eines Grundstiicks
oder der Grabpflege (Otto in: Herberger/Martinek/Rufimann/Weth/Wirdinger, jurisPK-
BGB, 9. Auflage, § 1105 BGB (Stand: 15.12.2020), Rn. 36; hinsichtlich Grabpflege: OLG
Frankfurt vom 04. Juni 2019 - 20 W 218/18 -, juris).

Die Leistungen mussen in ihrer Art und ihrem Umfang hinreichend bestimmbar sein, weil
die Reallast den Wert einer Leistung verkérpern muss, die den Berechtigten bei
Nichtleistung des Verpflichteten die Méglichkeit bietet, durch Verwertung des Grundstiicks
den Gegenwert in Geld zu verlangen (vgl. hinsichtlich einer Pflegeverpflichtung: BGH,
Beschluss vom 13. Juli 1995 - V ZB 43/94 -, juris). Die Anforderungen an die Bestimmtheit
diirfen einerseits nicht tUberspannt, andererseits aber im Hinblick auf die Interessen
nachrangig berechtigter auch nicht zu grof3ziigig angesetzt werden (BGH, Beschluss vom
13. Juli 1995, a.a.0.; Dembharter, a.a.0., Anhang zu § 44 Rn. 75, m.W.N.).

Eine allgemeine Kennzeichnung der Leistungen wird fiir ausreichend erachtet, wenn danach
Art und Gegenstand sowie Umfang (Geldwert) der Leistungen bestimmbar sind (BGH,
Beschluss vom 13. Juli 1995, a.a.0.). Der Leistungsumfang muss in der Weise bestimmbar
sein, dass die hochstmdgliche Belastung aufgrund der Eintragung erkennbar und der
Haftungsumfang zu einem bestimmten Zeitpunkt aus in ihr genannten Faktoren bestimmt
werden kann (Palandt/Hertler, BGB Kommentar, 80. Auflage, § 1105 Rn. 6).

Zur Feststellung der Leistungen kénnen auch auflerhalb der Eintragungsbewilligung (und
der Grundbucheintragung) liegende Umstinde herangezogen werden, soweit sie
nachprifbar sind und auf sie in der Bewilligung hingewiesen ist (dazu Schoner/Stobert,
a.2.0., Rn. 1303). Damit muss also der Umfang der tatsichlichen Belastung nicht ohne
weiteres aus der Eintragung selbst oder der in Bezug genommenen Eintragungsbewilligung
allein ersichtlich sein. Es gentigt vielmehr, wenn Art, Gegenstand und Umfang der Leistung
aufgrund objektiver Umstinde bestimmbar sind, die - wie gesagt - auch auBlerhalb des
Grundbuchs liegen konnen, sofern sie nachprifbar sind und mindestens in der
Eintragungsbewilligung angedeutet sind. Dabei kommt es nicht darauf an, ob ein Dritter die
Umstinde, aus denen sich die tatsichliche Belastung in einem bestimmten Zeitpunkt ergibt,
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feststellen kann. Entscheidend ist, dass die hochst mégliche Belastung des Grundstiicks fiir
jeden Dritten erkennbar ist und dass der Umfang der Haftung in einem bestimmten
Zeitpunkt aufgrund der in der Eintragungsbewilligung enthaltenen Voraussetzungen
bestimmt werden kann (BGH, Beschluss vom 13. Juli 1995, a.a.0.; Schoner/Stéber, a.2.0.,
Rn. 1297; Demharter, a.a.0., Anhang zu § 44 Rn. 75).

Das ist hier der Fall.

Bei den Verpflichtungen, die Photovoltaikanlage zu tberwachen, auf Aufforderung die
Zihlerstinde abzulesen, fir beauftragte Reparaturen die Handwerker in das Haus und auf
das Grundstick zu lassen, im Winter die Heizung einzustellen und bei festgestellten
Schiden an dem Haus die Eigentiimer zu informieren, handelt es sich ohne weiteres um
wiederkehrende Leistungen.

Auch ldsst sich die héchstmogliche Leistung, wie die Beschwerde zutreffend einwendet, an
den Kosten eines Hausmeisterservices orientieren. Hierfir sind die einzelnen o.a.
Leistungen, die vom Hausmeisterservice abzudecken wiren, hinreichend bestimmt. Welche
Kosten hierflir aufzuwenden sind, ldsst sich nach der Ortsiiblichkeit hinreichend genau
bestimmen. In diesem Sinne hat der Bundesgerichtshof es fiir hinreichend bestimmt
erachtet, wenn eine personliche Pflegepflicht tUbernommen wird, "soweit sie den
Ubernehmern unter Berticksichtigung ihrer beruflichen und familidren Verhaltnisse,
insbesondere unter Beriicksichtigung der Betreuung von Kindern der Ubernehmer und
nach deren korperlichen Fihigkeiten und ihrem Vermogen zur Pflege nach ihrer
Ausbildung und ihren Kenntnissen zumutbar" ist (BGH, Beschluss vom 13. Juli 1995,
2.2.0.). Auch das Kammergericht Betlin (Beschluss vom 17. Dezember 2001 - 24 W 55/01
-, juris) hat eine Verpflichtung, "Hauswarttitigkeiten in dem erforderlichen Umfang
(Reinigung des Treppenhauses) nach Mal3gabe eines mit dem Verwalter abzuschlieBenden
Hauswartdienstvertrages zu iibernehmen® als hinreichend bestimmt eingeordnet. Gemessen
an diesen Vorgaben kann jedenfalls im hiesigen Fall Art und Umfang der Belastung des
Grundstiicks der Hohe nach erheblich genauer bestimmt werden.

Eine wertmifige Bezifferung der einzelnen Verpflichtungen mag zwar wiinschenswert sein,
um im Falle der Nichterfillung eine Ermittlung des Wertes zu vermeiden, erforderlich ist
sie nach den von der Rechtsprechung entwickelten Grundsitzen jedoch nicht.

Danach kann das Grundbuchamt die Eintragung der Reallast nicht von der Darlegung
zusitzlicher Kriterien beziiglich der Wertigkeit der Verpflichtungen - die zudem ihrerseits
allenfalls weitere Anhaltspunkte fiir eine richterliche Bewertung bieten kénnten - abhingig
machen.

Es ist deshalb unter Aufhebung der angefochtenen Entscheidungen anzuweisen, iiber die
von den Beteiligten beantragte FEintragung der Reallast unter Beriicksichtigung der
Auffassung des Senats neu zu entscheiden.

Eine Kostenentscheidung durch den Senat ist nicht veranlasst, § 22 Abs. 1, 25 Abs. 1
GNotKG, daher auch keine Wertfestsetzung (BeckOK, GBO/Kramer, 41. Ed. 1. Februar
2021, GBO, § 77 Rn. 47). Fir eine Kostenerstattungsanordnung zugunsten der
Beschwerdeftihrer auf der Grundlage von {§ 81 ff. FamFG bestand kein Anlass. Die



31

Staatskasse kommt in Grundbuchsachen grundsitzlich nicht als Beteiligte in Betracht, der
bei erfolgreicher Beschwerde die auBlergerichtlichen Kosten der Beschwerdeftihrer auferlegt
werden kénnten (Dembharter, a.a.0., § 77 Rn. 33).

Grinde fir eine Zulassung der Rechtsbeschwerde, § 78 Abs. 2 Satz 1 GBO, liegen nicht

VoOft.



