














Rechtliche Wirdiqung.

Im Vordergrund des Interesses steht die Frage nach der
Wirksamkeit der Grunddienstbarkeit, die im Grundbuch als
"auflésend bedingte Grunddienstbarkeit (gewerbliches
Nutzungsrecht) fir die jeweiligen Eigentiimer von Stadt
Charlottenburg Blatt 24634 und 24635" (jetzt die Passage-
KG) bezeichnet ist. Die Frage nach der Kindbarkeit des
Mietvertrages und den Auswirkungen einer etwaigen
Kindigqung des Mietvertrages auf die Grunddienstbarkeit
stellt sich nur, wenn sich die Grunddienstbarkeit als
wirksam erweisen sollte.

I. Wirksamkeit der Grunddienstbarkeit.

1. Voraussetzungen gewerblicher Nutzungsrechte.

1. Nach den §§ 1018 und 1019 BGB kann ein Grundstiick zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers eines anderen Grund-
stliicks in der Weise belastet werden, daB dieser das
Grundstiick in einzelnen Beziehungen benutzen darf, sofern
dies fir die Benutzung seines Grundstiicks vorteilhaft
ist. Aus der Formulierung des § 1018 BGB wird uberwiegend
gefolgert, daB als Inhalt einer Grunddienstbarkeit auch
die Gewerbeaustbung auf einem Grundstiick vereinbart wer-
den kann(l). Beispiele sind Grunddienstbarkeiten zum
Betrieb einer Tankstelle(2), einer Gastwirtschaft(3), ei-
nes Schotterwerks(4), einer Mischanlage zur Herstellung
von StraBenbaustoffen(5) oder einer Gefligelfarm(6). We-

1) 3. B. Falckenberg in MinchKomm z. BGB, 2. Aufl.
(1986), § 1018 Rdnr. 29; Soergel-Baur, BGB, 11. Aufl.
(1978), § 1018 Rdnr. 18; Baur, Sachenrecht, 15. Aufl.
(1989), § 33 ITI 4 b (S. 299).

2) Grdlg. BGHZ 35, S. 378 (381).

3) BGH, NJW 1980, S. 179 = IM Nr. 30 zu § 1018 BGB;
BayOblG, MittBayNot 1981, S. 188; vgl. auch BGH, NJW
12!5, S. 2474 = IM Nr. 22 zu § 1090 BGB (Vertrieb wvon
Bier).

4) KG, OLGE 15 (1907 III), S. 359.

5) BayOblG, NJW-RR 1990, S. 208.







Die herrschende Meinung ist bisher insbes. auch vom
KG(1l) und vom BayOblG(12) vertreten worden. In jlngster
Zeit hat jedoch das BayOblG seine Meinung gedndert und
will sich jetzt wegen der unsicheren Abgrenzungskriterien
der bisherigen Mindermeinung anschliefen(13). Gleichwohl
ist an der mit guten Griinden bisher iiberwiegend vertrete-
nen Meinung festzuhalten, weil allein sie eine sachliche
Abgrenzung der Grunddienstbarkeiten wvon dem NieBbrauch
erméglicht. Eine Grunddienstbarkeit kann mithin nur
angenommen werden, wenn die konkrete Ausgestaltung des
dem Berechtigten, hier im Augenblick der Passage-KG ein-
geraumten Rechts der Sache nach dem Eigentimer noch eine
sinnvolle Nutzungsméglichkeit beldft, so daB er nicht nur
wie im Falle des NieBbrauchs das "nackte Recht" zuriick-
behdlt.

Folgt man dem, so mu8 man weiter unterscheiden, wenn sich
das Recht lediglich auf Grundstiicksteile bezieht: Wird
hinsichtlich dieser Grundsticksteile der Eigentimer von
jeder Nutzung ausgeschlossen, so ist wiederum allein ein
NieBbrauch méglich, nicht hingegen eine Grunddienst-
barkeit(14). Lediglich dann, wenn nicht die gesamten
Nutzungen dbertragen werden sollen, ist erganzend zu
prufen, ob dem Eigentiimer noch nicht nur unwesentlichen
Nutzungsmoglichkeiten wverbleiben, wobei in diesem Fall
auf das Gesamtgrundstiick abzustellen ist(15).

1979, S. 444 (448 f£.); 1986, S. 54; OLG Hamm, Rpfl.
1981, S. 105; OLG Kéln, DNotZ 1982, §S. 442 = Rpfl.
1982, S. 61; LG Regensburg, Rpfl. 1987, 5. 295;
Dietzel und Kanzleiter a.a.0.; Falckenberg, a.a.0., §
1018 Rdnr. 28; Palandt-Bassenge, BGB, 49. Aufl. 1990,
§ 1018 Anm. 5b; Staudinger-Ring, BGB, 12. Aufl. 1981,
§ 1018 Rdnr. 44; Soergel-Baur, § 1018 Rdnr. 12.

11) KGT 39 (1910) A 215 (217); NJW 1973, S. 1128.

12) BayOblGZ 1965, S. 180 (181); 1979, S. 444 (448 £.);
1986, S. 54.

13) BayOblGZ 1987, S. 359 = NJW-RR 1988, S. 594; NJW-RR
1990, S. 208.

14) Grdlg. BayOblGZ 1986, S. 54 (56) mit Anm. Kanzleiter
DNotZ 1986, S. 624 (625 f.); LG Regensburg, Rpfl.
1987, S. 295 (296) m. Anm. Dietzel; OLG Zweibricken,
Rpfl. 1982, 8. 98.

15) BayoblG, MittBayNot 1985, S. 127; IG Regensburg,
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