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Auf gute Nachbarschaft -
Was ich rechtlich als Nachbar
wissen muss

1 Vorwort

»Es kann der Frommste nicht in Frieden leben, wenn es dem
bdsen Nachbarn nicht gefallt.« Ob sich allerdings Friedrich
von Schiller beim Verfassen dieser berUhmten Worte in
seinem Drama Wilhelm Tell des Umfangs moglicher Konflikte
zwischen Nachbarn bewusst war, darf mit Recht bezweifelt
werden. SchlielSlich gab es zu seiner Zeit noch keine
Grillpartys und lauten Rasenmaher oder Laubblaser. Und
auch der Komposthaufen des Nachbarn oder vom
Nachbargrundstiick Uberhdngende Aste dirften kaum Streit
unter den Nachbarn ausgelost haben.

Ruhestorender Larm ist heute der haufigste Grund, warum
unter Nachbarn die »Fetzen fliegen«. Und unter den »Top
Ten« far Nachbarstreit finden sich Haustiere, Geruche,
lastiger Zigarettenrauch, Schmutz und Unfreundlichkeit, die
fur Arger sorgen. Zwischen Nachbarn stoBen nicht nur die
Grundstucks- oder Wohnungsgrenzen, sondern auch eine
Reihe widerstreitender Interessen aufeinander. Zudem
haben Nachbarn kaum die Moglichkeit, einander ohne
grolRere Umstande aus dem Weg zu gehen - denn wegen
der Immobilitat von Grundstuck oder Eigentumswohnung
|lasst sich diese Enge nicht so leicht I10sen. Gesteigerter
Egoismus und zunehmende Rucksichtslosigkeit sind



heutzutage das Grundproblem in unserer Gesellschaft.
Hinzu kommt, dass immer mehr Menschen auf einem
kleineren Raum leben. Die Zunahme von Ruhestorungen ist
nicht zuletzt auch auf die wachsende Zahl elektrischer und
motorgetriebener Gerate und die zunehmende Eventkultur
zuruckzufuhren, wenn immer haufiger und immer langer bis
spat in die Nacht gefeiert wird.

Eigentlich mUsste es das oberste Ziel jedes Menschen sein,
das Zusammenleben mit dem Nachbarn moglichst ertraglich
zu gestalten. Leider steht allerdings gegenseitige
Rucksichtnahme nicht immer auf der Tagesordnung.
Vielmehr werden bereits bei der geringsten Konfliktsituation
Anwalte eingeschaltet. Dabei sollten sich doch eigentlich
viele nachbarschaftliche Konflikte bereits durch ein
einfaches Gesprach aus der Welt schaffen lassen. Soziale
Ignoranz steht dem allerdings in vielen Fallen entgegen.

Nachbarrecht ist bundesrechtlich und in weiten Teilen durch
Landesrecht geregelt. Die unubersichtliche Gesetzeslage
bringt fur die Beteiligten das Dilemma mit sich, ihre Rechte
realistisch einzuschatzen. Aber nur, wer seine Rechte kennt,
kann auch beurteilen, ob er von seinem Nachbarn verlangen
kann, die eine oder andere Storung zu unterlassen, oder ob
unter Umstanden auch eine Storung hingenommen werden
muss. Dieser Ratgeber mochte Uber die Rechtslage bei den
verschiedenen nachbarlichen Streitigkeiten informieren.

Allen an einem Nachbarstreit Beteiligten sollte allerdings
Folgendes bewusst sein: Juristisch gibt es zwar immer einen
Gewinner und einen Verlierer, bei einem Nachbarstreit
verlieren de facto jedoch beide Parteien. SchlieSlich mussen
sie ja weiterhin nebeneinander wohnen.



Dr. iur. Otto N. Bretzinger

2 Grundsatzliches vorab

In einer Nachbarschaft treffen haufig vollig unterschiedliche
Interessen der Nachbarn aufeinander. Die verschiedenen
Anliegen der Beteiligten sollen durch die gesetzlichen
Regelungen des Nachbarrechts ausgeglichen und so das
nachbarschaftliche Zusammenleben gewahrleistet werden.
Grundlage des Nachbarrechts ist § 903 BGB. Danach kann
der Eigentumer einer Sache mit dieser nach seinem
Belieben verfahren und andere von jeder Einwirkung
ausschliefSen, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter
entgegenstehen. Diese Einschrankung des
Eigentiumerrechts ist die Grundlage fur den Gesetzgeber,
nachbarrechtliche Regelungen zu schaffen. In der Praxis
werden die Eigentumerbefugnisse durch zahlreiche
Vorschriften des privaten und des offentlichen Rechts
beschrankt. Und dort, wo der gerechte Ausgleich
widerstreitender Interessen der Nachbarn Uber die
gesetzlichen Regelungen hinausgeht, gilt das sogenannte
nachbarliche Gemeinschaftsverhaltnis, aus dem die Pflicht
zur gegenseitigen Rucksichtnahme fur Eigentimer und
Nutzungsberechtigte folgt.

2.1 Nachbarschaft

Die Anwendung nachbarrechtlicher Regelungen setzt
voraus, dass zwischen den Beteiligten Nachbarschaft
besteht. In diesem Zusammenhang mussen sowohl



raumliche als auch personliche Voraussetzungen erfillt
werden.

Eine allgemeingultige Definition des Nachbarn findet sich
weder im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) noch im
offentlichen Nachbarrecht. Teilweise enthalten die
Nachbarrechtsgesetze der Lander eine entsprechende
Begriffsbestimmung. Danach wird als Nachbar der
Eigentumer des an ein Grundstluck angrenzenden
Grundstucks definiert. Diese Begriffsbestimmung
beschrankt sich allerdings auf den Anwendungsbereich des
jeweiligen Landesnachbarrechts. Grundsatzlich ist fur die
Bestimmung des Begriffs »Nachbarschaft« letztlich
mafligebend, welchen Zweck das jeweilige Gesetz verfolgt
und in welchem Umfang Menschen damit geschutzt werden
sollen.

2.1.1 Raumlicher Bereich der Nachbarschaft

Der raumliche Schutzbereich des Nachbarrechts kann sich
auf den unmittelbar angrenzenden Grundstlckseigentimer
beschranken, er kann sich allerdings auch (insbesondere
beim offentlichen Nachbarrecht) auf alle
Grundstlckseigentimer erstrecken, die durch die
Errichtung, den Betrieb oder die Nutzung einer baulichen
oder sonstigen Einrichtung in ihren Rechten beeintrachtigt
werden.

»» Beispiel: Wird von einem Grundstiickseigentimer
der fur eine Hecke vorgeschriebene Pflanzabstand
nicht eingehalten, ist nur der unmittelbar
angrenzende Eigentumer in seinen Rechten beruhrt.
Gleiches gilt, wenn Aste von einem auf dem



Grundstuck stehenden Baum auf das
Nachbargrundstick uberhangen. Bei von einem
Grundstuck ausgehenden Immissionen (z.B. Larm,
Schmutz, Strahlungen) konnen auch raumlich
entferntere Grundstlckseigentimer beeintrachtigt
sein. So gehodren alle Personen, die Eigentumer eines
Grundstucks sind, das in der Einflugschneise eines
Flughafens liegt, zur Nachbarschaft des Flughafens,
dem der Larm der anfliegenden Flugzeuge
zuzurechnen ist.

2.1.2 Personlicher Bereich der Nachbarschaft

Die Frage, welche Personen als Nachbar in Betracht
kommen, kann nicht allgemeingultig beantwortet werden,
weil dies unterschiedlich gesetzlich geregelt ist.

Nach dem Landesnachbarrecht ist Nachbar regelmaliig der
Eigentimer des an ein Grundstuck angrenzenden
Grundstucks. Mit »Eigentimer« sind der Allein-, Mit- und der
Wohnungseigentimer gemeint. Im Falle der Belastung des
Grundstucks mit einem Erbbaurecht tritt der
Erbbauberechtigte an die Stelle des Eigentumers.

Achtung: Soweit ausnahmsweise auch
Nutzungsberechtigten wie Mietern oder Pachtern
nachbarliche Rechte eingeraumt werden, ist dies in den
Landesnachbarrechtsgesetzen ausdrucklich festgelegt.
Dies qilt beispielsweise fur das Hammerschlags- und
Leiterrecht oder die Hoherfuhrung von Schornsteinen,
Laftungsleitungen und Antennenanlagen (vgl. dazu 2.13).




Im offentlichen Baurecht ist Nachbar stets nur der
Eigentumer, nicht auch der Mieter oder Pachter. Eine Klage
gegen eine Baugenehmigung kann also nur vom im
Grundbuch eingetragenen Grundstuckseigentumer gefuhrt
werden. Nicht als Nachbar gelten Mieter oder Pachter. Diese
mussen sich deshalb an den Eigentimer halten.

Zweck des Immissionsschutzrechts ist es, Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie
Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne dieses Gesetzes sind
Immissionen, die nach Art, Ausmals oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufuhren. Der Begriff »Nachbarschaft« wird in diesem
Zusammenhang weiter gefasst als im Baurecht. Geschutzt
werden nicht nur Eigentimer und eigentumsahnlich dinglich
Berechtigte (z.B. Erbbauberechtigte, NieBbraucher), sondern
alle Personen, die ihren dauernden Aufenthalt oder
sonstigen Lebensschwerpunkt im Einwirkungsbereich der
Anlage haben und sich daher deren Auswirkungen nicht
nachhaltig entziehen konnen. Dazu zahlen auch Mieter von
Wohnraum mit ihren dort wohnenden Familienangehorigen
oder Arbeitnehmer, nicht jedoch Kunden eines Betriebs.

2.2 Grundeigentum - Umfang und Grenzen

Im allgemeinen Sprachgebrauch wird regelmafSig nicht
zwischen Eigentum und Besitz unterschieden. Gleichwohl ist
diese Unterscheidung im Nachbarrecht von wesentlicher



Bedeutung, weil dem Eigentimer wesentlich
umfangreichere Rechte zustehen.

2.2.1 Befugnisse des Eigentumers

Das Eigentum ist das umfassendste und grundsatzlich
unbeschrankte Herrschaftsrecht Uber eine Sache. Der
Eigentumer einer Sache kann, soweit nicht das Gesetz oder
Rechte Dritter entgegenstehen, mit der Sache nach
Belieben verfahren und andere von jeder Einwirkung
ausschlieSen (§ 903 BGB). Im Prinzip kann also der
Eigentumer mit seinem Eigentum machen, was er will.

Positive Befugnisse

Das Eigentumsrecht erstreckt sich zunachst darauf, Uber
das Eigentum rechtliche Verfugungen zu treffen. In diesem
Zusammenhang darf der Grundeigentiumer insbesondere
das Grundstluck veraulSern, es belasten (z.B. mit einer
Grundschuld) oder an ihm andere beschrankt dingliche
Rechte bestellen (z.B. NieSbrauch, Dienstbarkeit).

Daneben erstreckt sich das Eigentumsrecht auch auf
tatsachliche Handlungen. So ist der Grundeigentumer etwa
befugt, das Grundstlck zu nutzen oder nicht zu benutzen,
zu bebauen oder zu bepflanzen.

Negative Befugnisse

Die negative Wirkung des Eigentums besteht darin, dass der
Eigentimer andere von einer unerlaubten oder nicht durch
besondere Vorschrift berechtigten Einwirkung auf seine
Sache ausschlieen darf. Dieses AusschlielSungsrecht betrifft
u.a. die Wegnahme der Sache, deren Zerstorung,



Beschadigung oder Benutzung durch einen Fremden. Die
negative Wirkung des Eigentums umfasst auch alle
verbotswidrigen Einwirkungen auf das Grundstuck (z.B.
Larm, Rauch, Gase).

Folge der negativen Wirkung des Eigentums ist der
gesetzliche Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch des
Eigentumers (§ 903 BGB), dem im Nachbarrecht besondere
Bedeutung zukommt. Danach kann der Eigentumer vom
Storer die Beseitigung einer Beeintrachtigung verlangen, die
nicht in einer Vorenthaltung oder einem Entzug der Sache
besteht. Sind weitere Beeintrachtigungen zu besorgen, so
kann der Eigentimer auf Unterlassung klagen. Beide
Anspruche des Eigentumers sind allerdings ausgeschlossen,
wenn er zur Duldung verpflichtet ist; entsprechende
Duldungspflichten konnen aufgrund gesetzlicher
Regelungen, von Rechten Dritter oder offentlich-rechtlicher
Pflichten bestehen.

Ausdruck der negativen Wirkung des Eigentums ist auch der
Herausgabeanspruch des Eigentimers gegenuber dem
Besitzer der Sache.

2.2.2 Besitz

Vom Eigentum zu unterscheiden ist der Besitz, der sich nicht
auf die rechtliche, sondern auf die tatsachliche Herrschaft
Uber eine Sache bezieht. RegelmalSig fallen Eigentum und
Besitz an einer Sache zusammen; der Eigentiumer eines
Grundstucks ist also auch dessen Besitzer. Besitz und
Eigentum konnen aber auch auseinanderfallen. Wenn der
Besitzer nicht durch einen Vertrag (z.B. Mietvertrag)
geschutzt ist, kann der Eigentimer die Herausgabe der
Sache verlangen (§ 985 BGB).



> Beispiel: Durch den Mietvertrag wird der Mieter
Besitzer der Sache (z.B. einer Wohnung), der
Vermieter bleibt Eigentumer. Der Finder einer Sache
ist Besitzer; der Eigentimer kann vom Finder die
Herausgabe der Sache verlangen.

Achtung: Im Nachbarrecht wird in erster Linie der
Grundstickseigentumer geschutzt. Soweit allerdings
Nachbarrechte nicht ausdricklich dem Eigentimer
vorbehalten sind, kann sich auch der Grundstucksbesitzer
(z.B. der Pachter) auf diese Rechte berufen (z.B. bei
Geruchs- oder Larmbelastigungen). Unabhangig davon ist
es rechtlich zulassig, dass der Grundstuckseigentimer
den Besitzer als Nutzungsberechtigten ermachtigt, seine
Eigentimerrechte aus dem Nachbarrecht gerichtlich oder
aulBergerichtlich geltend zu machen. So kann etwa der
Grundstuckseigentumer seinen Pachter ermachtigen, tUber
die Grundstucksgrenze wachsende Wurzeln oder Zweige
abzuschneiden.

2.2.3 Grundstiuck und Grenzen des Grundeigentums

Im Mittelpunkt des Nachbarrechts stehen das Grundstiuck
und das nachbarliche Verhaltnis zu anderen Grundstlcken.
Uber das Grundstlck besitzt der Eigentiimer die rechtliche
und tatsachliche Herrschaft. Diese Befugnisse des
Eigentimers werden allerdings durch Rechte Dritter und
zahlreiche gesetzliche Vorschriften beschrankt.

Grundstuck



Im Sinne des burgerlichen Rechts ist unter einem
Grundstuck derjenige katastermalig abgegrenzte Teil der
Erdoberflache zu verstehen, der im Grundbuch unter einer
besonderen Nummer eingetragen ist. Samtliche
Grundstucke werden auSerdem in einem amtlichen
Verzeichnis, dem sogenannten Liegenschaftskataster,
gefuhrt. Vermessungstechnische Buchungseinheit des
Liegenschaftskatasters ist das Flurstick. Darin werden
flachendeckend Gestalt, Grolse, ortliche Lage, Nutzung
sowie Eigentumsverhaltnisse samtlicher Liegenschaften
(Grundstucke und Gebaude) beschrieben und dargestellt.
Das Liegenschaftskataster dient zusammen mit dem
Grundbuch zur Sicherung des Eigentums an den
Liegenschaften und gewahrleistet, dass die
Flurstiickgrenzen in der Ortlichkeit jederzeit mit hoher
Genauigkeit bestimmt werden konnen. Ausgewiesen sind
insbesondere die Flursticke mit ihren Flachen und Grenzen,
die Gebaude, die Lagebezeichnungen, die Eigentiumer und
die Nutzungsarten. Das Kataster bzw. Liegenschaftskataster
wird von den Vermessungsbehorden gefuhrt.

Vom Grundeigentum erfasste Bereiche

Das Recht des Grundeigentumers beschrankt sich nicht nur
auf die katastermalig erfasste Bodenoberflache, sondern
auch auf den Raum Uber der Oberflache und auf den
Erdkorper unter der Oberflache (§ 905 Satz 1 BGB). Das
Grundstuck ist also so gesehen keine Flache, sondern hat
eine Korpergestalt, deren Spitze theoretisch mit dem
Erdmittelpunkt zusammenfallt. Der Grundeigentumer kann
deshalb - vorbehaltlich 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften
vor allem des Baurechts - den Erdkorper unter der
Grundstucksflache (etwa durch den Bau von



Kellergeschossen oder Tiefgaragen) ebenso nutzen wie den
Luftraum Uber der Grundstucksflache (etwa durch
Hochbauten oder Windenergieanlagen).

Tipp: Soweit das Grundeigentum an der

m  Korpergestalt des Grundstucks reicht, kann der
Eigentumer Einwirkungen anderer verbieten (§ 903
BGB). Gegen seinen Willen darf deshalb weder sein
Grundstuck untergraben noch ein Balkon am
Nachbargebaude angebracht werden, der in den
Luftraum seines Grundstucks hineinragt.

Vom Grundeigentum nicht erfasste Bereiche

Das Eigentum am Luftraum wird durch offentlich-rechtliche
Regelungen beschrankt. So steht etwa nach dem
Luftverkehrsgesetz der Luftraum allen Luftfahrzeugen (z.B.
Flugzeuge, Hubschrauber, Segelflugzeuge, Frei- und
Fesselballone, Rettungsfallschirme) offen. Der Eigentumer
ist nicht berechtigt, das Uberfliegen seines Grundstlicks
durch Luftfahrzeuge zu verbieten.

Auch vom Grundsatz, dass sich das Eigentum eines
Grundstlcks auch auf den Erdkorper unter der
Erdoberflache erstreckt, bestehen Ausnahmen.

Das Grundeigentum am Erdkorper unter der
Grundstucksflache erstreckt sich wegen dessen besonderer
Bedeutung fur die Allgemeinheit nicht auf das Grundwasser.
Dieses ist vielmehr, wie die Gewasser insgesamt, nach dem
Wasserhaushaltsgesetz einer vom Grundeigentum
losgelosten offentlich-rechtlichen Benutzungsordnung
unterstellt.



»» Beispiel: Wer als Grundeigentimer fur den Betrieb
einer Warmepumpe Grundwasser aus seinem
Grundstick als Warmequelle oder zur Abkidhlung
benutzen will, kann sich dazu nicht auf sein
Eigentum berufen, sondern bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das Eigentum erstreckt sich nach dem Bundesberggesetz
auch nicht auf sogenannte bergfreie Bodenschatze. Deren
Abbau unterliegt der Bewilligung oder setzt das sogenannte
Bergwerkseigentum voraus. Zu diesen Bodenschatzen
zahlen etwa Kohle- und Erdolvorkommen ebenso wie
wertvolle Minerale (etwa Gold, Silber, Eisen, Kupfer, Nickel,
Phosphor, Ziegeltone). Wer bergfreie Bodenschatze
aufsuchen will, kann sich dazu nicht auf sein Grundeigentum
berufen, sondern bedarf einer bergrechtlichen Erlaubnis.
Und wer solche Bodenschatze gewinnen will, benétigt eine
bergrechtliche Bewilligung oder das Bergwerkseigentum.
Das Bergwerkseigentum ist ein vom Grundeigentum
abgespaltenes Nutzungsrecht und steht rechtlich einem
Grundstuck gleich (Eintragung auf besonderem Blatt des
Grundbuchs).

Grenzabmarkung

Unter der »Abmarkung« ist die rechtswirksame
Kennzeichnung_einer Flurstucksgrenze mithilfe von
dauerhaften Grenzzeichen zu verstehen. Den beteiligten
Nachbarn steht ein privatrechtlicher Abmarkungsanspruch
zu, wenn die Grundstucksgrenze unstreitig ist und es nur
darum geht, ihren Verlauf durch Grenzzeichen zu sichern.
Deshalb kann der Nachbar eines Grundstucks vom




EigentiUmer eines Nachbargrundstlcks verlangen, dass
dieser zur Errichtung fester Grenzzeichen und, wenn ein
Grenzzeichen verruckt oder unkenntlich geworden ist, zur
Wiederherstellung mitwirkt (§ 919 Abs. 1 BGB).

Achtung: Die Abmarkung andert nicht den Grenzverlauf,
also nicht die Eigentumsverhaltnisse. Allerdings stellt sie
bei einem Grenzstreit ein Indiz fur den wahren
Grenzverlauf dar.

Grenzverwirrung

Eine Grenzverwirrung liegt vor, wenn sich der korrekte
Verlauf einer Grenze zwischen zwei Grundstlcken nicht
ermitteln lasst. In diesem Fall ist far die Abgrenzung in
erster Linie der Besitzstand maligebend. Sind die
Eigentums- und Besitzverhaltnisse an der streitigen Flache
nicht aufzuklaren, wird jedem Grundstuck ein gleich groRes
Stuck der Flache zugeteilt (§ 920 Abs. 1 BGB). Die
Eigentimer der aneinander angrenzen Grundstucke haben
gegen den jeweils anderen Eigentumer einen dinglichen
Grenzscheidungsanspruch. Die Grenzfeststellungsklage
kann nur vom Eigentumer eines Grundstlucks erhoben
werden.

Rechte Dritter

Beschrankt dingliche Rechte beschranken, so weit sie
reichen, das Herrschaftsrecht des Grundeigentimers.

Erbbaurecht



Als Erbbaurecht bezeichnet man eine Belastung des
Grundstucks des Inhalts, dass demjenigen, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt (Erbbauberechtigter), das
veraullerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter
der Oberflache des Grundstucks ein Bauwerk zu haben.
Normalerweise erstreckt sich das Eigentum an einem
Grundstuck auch auf dessen wesentliche Bestandteile, also
die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen.
Dazu gehoren insbesondere Gebaude. Der Eigentumer des
Grundstucks ist in diesem Fall kraft Gesetzes auch
Eigentumer des Gebaudes, und zwar auch dann, wenn das
Gebaude durch eine andere Person gebaut wurde.

Beim Erbbaurecht wird das Eigentum am Grundstuck vom
Eigentum am Gebaude getrennt. Der EigentUmer des
Grundstucks raumt dem Erbbauberechtigten fur eine
bestimmte Dauer (im Regelfall zwischen 75 und 99 Jahren)
das Recht ein, sein Grundstuck mit einem Gebaude zu
bebauen, was auch im Grundbuch eingetragen wird. Der
Erbbauberechtigte ist dann alleiniger Eigentimer des
Gebaudes. Wahrend der Laufzeit des Vertrags kann der
Erbbauberechtigte das Erbbaurecht als grundsticksgleiches
Recht weiterverkaufen, beleihen, vererben oder
verschenken. Gleiches gilt auch fur den
Grundstuckseigentumer. Fur die Nutzung des Grundsticks
zahlt der Erbbauberechtigte jahrlich einen sogenannten
Erbbauzins. Dieser betragt in der Regel einen bestimmten
Prozentsatz des Grundstlckswerts. Nach Ablauf der Laufzeit
fallt das Grundstuck - inklusive des Hauses, das auf dem
Grundstuck gebaut wurde - an den Grundstlckseigentimer
zuruck, sofern der Vertrag nicht verlangert wird. Far eine
vorhandene Immobilie muss der Grundstuckseigentimer
dem Erbbauberechtigten eine Entschadigung zahlen, die



mindestens zwei Drittel des dann aktuellen Gebaudewerts
betragen muss. Gesetzliche Regelungen uber das
Erbbaurecht enthalt das Erbbaurechtsgesetz vom
15.1.19109.

Tipp: Das Verstandnis fur die Rechtsnatur des

®m  Erbbaurechts wird erleichtert, wenn man sich das
Erbbaurecht als eigenes Grundstick vorstellt, das
gewissermalien uber dem eigentlichen Grundstuck
»schwebt«. Das Erbbaurecht ist ein kunstliches
Grundstuck. Auf diesem fiktiven Grundstlck als
Grundlage steht das Gebaude des Eigentumers des
Erbbaurechts.

Grunddienstbarkeit

Eine Grunddienstbarkeit ist ein dingliches Nutzungsrecht an
einem Grundstuck (dienendes Grundstlck) zugunsten des
jeweiligen Eigentumers eines anderen (herrschenden)
Grundstucks. Die Belastung erfolgt also nicht zugunsten
einer bestimmten Person, sondern zugunsten des jeweiligen
EigentUmers eines anderen Grundstucks. Bei der
VeraulRerung des herrschenden Grundstucks geht also die
Berechtigung aus der Grunddienstbarkeit auf den Erwerber
uber. Die Grunddienstbarkeit entsteht durch Einigung
zwischen dem Eigentumer des belasteten Grundstucks und
dem Eigentimer des herrschenden Grundstucks und
Eintragung im Grundbuch.

Zwingende Voraussetzung fur den Inhalt der
Grunddienstbarkeit ist, dass sie in einer Belastung eines
Grundstucks besteht, die fur das herrschende Grundstuck
und nicht nur fur dessen Eigentumer einen Vorteil bietet. Im



Ubrigen kann eine Grunddienstbarkeit recht
unterschiedliche Inhalte haben:

e Das Grundstick kann zugunsten des jeweiligen
Eigentumers eines anderen Grundstlucks in der Weise
belastet werden, dass dieser das Grundstuck in
einzelnen Beziehungen nutzen darf, die der
EigentiUmer aufgrund seines Eigentumsrechts sonst
verbieten konnte.

»» Beispiel: Der jeweilige Eigentiimer des
herrschenden Grundsticks kann berechtigt
werden, ein Gebaude auf die Grenze zu
bauen, das belastete Grundstuck zu befahren
und/oder zu begehen, Leitungen (z.B. Wasser-,
Stromleitungen) Uber das belastete
Grundstluck zu verlegen oder dem belasteten
Grundstick Wasser zu entnehmen.

e Die Belastung des Grundstlcks kann in der Weise
erfolgen, dass der Eigentimer bestimmte
Handlungen nicht vornehmen darf, die er sonst kraft
seines Eigentumsrechts vornehmen durfte.

»» Beispiel: Verbot einer bestimmten Bebauung,
Verbot, eine Einfriedigung zu entfernen,
Verbot des Anbaus ohne Benutzung der
Nachbarwand, Verbot zur Sicherung der
Aussicht, ein Gebaude Uber eine bestimmte
Hohe hinaus zu errichten.



e SchlieRRlich kann eine Grunddienstbarkeit auch in der
Weise bestellt werden, dass der Eigentimer des
belasteten Grundstucks Rechte, die ihm an sich
zustehen, nicht ausuben darf.

»» Beispiel: Durch eine Grunddienstbarkeit kann
ausgeschlossen werden, dass der Eigentumer
die Beseitigung von Beeintrachtigungen
verlangen darf, die seinem Grundstuck durch
ubermaliige Geruche, Gerausche oder
Erschutterungen zugefuhrt werden.

Das dem jeweiligen Eigentimer des herrschenden
Grundstucks eingeraumte Recht darf von diesem nur in der
Weise ausgeubt werden, wie es vereinbart und im
Grundbuch eingetragen wurde. Das Recht darf stets nur so
ausgeubt werden, dass der Eigentumer des dienenden
Grundstucks und das Grundstuck nicht GUber das Vereinbarte
hinaus beeintrachtigt werden. Die Interessen des
Eigentimers sind zu wahren, nur das unbedingt Notwendige
ist gestattet. Schaden, die durch die Ausubung entstehen,
sind zu beseitigen.

Beschrankt personliche Dienstbarkeit

Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit ist eine
Dienstbarkeit, die nicht wie die Grunddienstbarkeit dem
jeweiligen Eigentimer des herrschenden Grundstlcks
zusteht, sondern nur zugunsten einer bestimmten Person
bestellt ist. Die personlich beschrankte Dienstbarkeit ist
nicht Ubertragbar und nicht vererblich. Die Austibung dieser



Dienstbarkeit kann nur dann einem Dritten uberlassen
werden, wenn dies ausdrucklich gestattet ist.

Wie die Grunddienstbarkeit kann die beschrankt personliche
Dienstbarkeit darauf ausgerichtet sein, dass der Berechtigte
das belastete Grundstick in einzelnen Beziehungen nutzen
darf (z.B. Fahr- und/oder Wegerecht), der Eigentimer des
belasteten Grundstucks einzelne Handlungen nicht
vornehmen darf (z.B. Beschrankung der Bebaubarkeit) oder
dass dem Eigentumer des belasteten Grundstucks einzelne
Abwehrrechte nicht zustehen (z.B. Duldung UbermalSiger
Immissionen). Wegen der Einzelheiten vgl. die obigen
Ausfuhrungen uber die Grunddienstbarkeit.

Dingliches Wohnungsrecht

Das dingliche Wohnungsrecht ist eine besondere Form der
beschrankt personlichen Dienstbarkeit. Es gewahrt dem
Berechtigten das Recht, ein Gebaude oder einen Teil eines
Gebaudes unter Ausschluss des Eigentumers als Wohnung
zu nutzen. Ist das Recht auf einen Teil des Gebaudes
beschrankt, darf der Berechtigte die zum
gemeinschaftlichen Gebrauch der Bewohner bestimmten
Anlagen und Einrichtungen mitbenutzen; dazu gehoren z.B.
der Hof, die Kellerraume, die Waschkuche und die zentralen
Ver- und Entsorgungsanlagen. Die durch die Benutzung
verursachten Nebenkosten muss der Berechtigte tragen.

Achtung: Hauptzweck der Benutzung muss das Wohnen
in genau festgelegten Raumlichkeiten eines Gebaudes
sein, sofern sich das Wohnrecht nicht erkennbar auf alle
Raume bezieht. Die Auswahl der Raume darf nicht dem
Eigentimer Uberlassen bleiben.



> Beispiel: Die Eltern Ubergeben ihr Anwesen an ihre
Kinder und behalten sich das lebenslange und
unentgeltliche Wohnungsrecht an den von ihnen
bewohnten Raumen vor.

Der Wohnungsberechtigte ist befugt, Familienangehorige,
Hauspersonal und Pflegepersonen in die Wohnung
aufzunehmen. Anderen Personen darf der Berechtigte die
Wohnung nur Uberlassen, wenn ihm dies ausdrucklich
gestattet ist.

Der Wohnungsberechtigte tragt nach dem Gesetz die
gewohnlichen Erhaltungs-, Reparatur- und privaten Kosten
sowie die laufenden offentlichen Kosten (Wasser, Mull, Licht,
Heizung etc.). Der Eigentimer tragt die Kosten fur
aullergewohnliche Ausbesserungen, ist aber nicht
verpflichtet, aulBergewohnliche Ausbesserungen
vorzunehmen (z.B. Neueindeckung des Dachs).

Achtung: Vom dinglichen Wohnungsrecht ist die
beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht) zu
unterscheiden. Eine solche liegt vor, wenn dem
Berechtigten lediglich ein Mitbenutzungsrecht eingeraumt
wird. Im Unterschied zum dinglichen Wohnungsrecht darf
die Wohnung im Falle einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit vom Berechtigten nur in eigener Person
genutzt werden. Die Aufnahme von Familienangehorigen
oder sonstigen Personen ist nicht zulassig.

NielSbrauch



Der Eigentumer einer Sache hat das Recht, uber die Sache
zu verfugen, sie zu nutzen und die Fruchte daraus (z.B.
Mieteinnahmen) zu ziehen. Durch den NielBbrauch kann der
Eigentiumer das Recht zur Nutzung der Sache und zur
Fruchtziehung auf eine andere Person Ubertragen. Das
Recht, Uber die Sache rechtlich zu verfugen, bleibt damit
beim Eigentumer; er kann deshalb die Sache auch jederzeit
veraullern. Dem NielBbraucher steht dagegen das Recht auf
die Nutzung und die Fruchtziehung zu. Als NieBbraucher
muss allerdings immer eine bestimmte Person bestellt
werden. Ein NieBbrauch flr den jeweiligen Eigentumer eines
anderen Grundstucks kann nicht bestellt werden. Zulassig
ist es auch, mehrere Personen als NieBbraucher zu
bestellen.

Der NieBbraucher ist zum Besitz der Sache und zur Nutzung
des Grundstlcks berechtigt. Allerdings kann der NielRbrauch
in der Weise beschrankt werden, dass einzelne Nutzungen
ausgeschlossen sind. So kann etwa der NieBbraucher
berechtigt sein, ein Haus, nicht aber den dazugehorigen
Garten zu nutzen. Das Nutzungsrecht des NielBbrauchers
erstreckt sich auch darauf, die Sache zu vermieten oder zu
verpachten. Dem NielSbraucher stehen auch die Fruchte des
Grundstucks zu. Bei einem NieBbrauch an einem
Gartengrundstuck darf er die Obstbaume abernten. Im Falle
der Vermietung oder Verpachtung stehen ihm die Miet- bzw.
Pachteinnahmen zu.

Der NieBbraucher hat fur die Erhaltung der Sache in ihrem
wirtschaftlichen Bestand zu sorgen. Er hat auf seine Kosten
die notwendigen Mallinahmen (z.B. Ausbesserungen,
Erneuerungen) vorzunehmen, sofern diese zur
gewohnlichen Unterhaltung der Sache gehoren.
AuBergewoOhnliche Ausbesserungs- und



Erneuerungsmallnahmen muss er nur vornehmen, wenn er
dazu kraft ausdrucklicher Vereinbarung verpflichtet ist. Der
NieBbraucher ist nicht berechtigt, das Grundstuck
umzugestalten oder wesentlich zu verandern.

Reallast

Die Reallast ist die Belastung eines Grundstlcks in der
Weise, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, wiederkehrende Leistungen aus dem
Grundstuck zu entrichten sind. Die Reallast entsteht durch
Einigung des Grundstuckseigentumers und des Berechtigten
und Eintragung im Grundbuch. Fur die Eintragung ist die
Erteilung einer Eintragungsbewilligung des Eigentiumers des
belasteten Grundsticks erforderlich.

Anders als bei der Rentenschuld (vgl. oben) mussen die
Leistungen bei der Reallast nicht in Geld bestehen; sie
mussen auch nicht regelmalSig erbracht werden. Die
Leistungen kdnnen zeitlich unbegrenzt oder fur eine
bestimmte Zeit zu entrichten sein. Bei den geschuldeten
Leistungen muss es sich um aktive Handlungen handeln.
Die Verpflichtung zu einer Unterlassung kann nicht
Gegenstand einer Reallast sein.

>» Beispiel: Inhalt der Reallast kann die Zahlung einer
Rente, die Ubernahme von Pflegeleistungen, die
Lieferung von Nahrung und Energie oder die
Aufrechterhaltung eines bestimmten
Gebaudezustands (z.B. Unterhaltung von
Einrichtungen auf dem Grundstuck) sein. In der
Praxis wird die Reallast haufig im Zusammenhang
mit dem Altenteilsrecht eingesetzt. Der bisherige



