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ErbbauvVo § 2 Nr. 1; BGB § 1004 Abs. 1

a) Die vertragswidrige Verwendung eines
im Rahmen eines Erbbaurechts errichteten Bauwerks
begriindet keinen Anspruch auf dessen Beseitigung.

b) Zur Auslegung eines Grundbucheintrags iiber die
Bestellung eines Erbbaurechts, das zur Errichtung
von Werkstatt-, Bliro- und Lagergebduden berechtigt,
wie sie fiir die Durchfiihrung von Instandsetzungen in
der Kraftfahrzeugbranche iiblich sind.
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Rechtsanwalt
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 26. Mai 1972 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger und
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird
das Urteil des 9. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Diisseldorf vom 6. Mai 1970
aufgehoben und die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung, auch {iber
die Kosten der Revision, an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klidger rdumte 1957 der Kauffrau Paula MDD
an seinem rund 5 000 qm groBen, an der DElNNEGNGND
I trage gelegenen Grundstiick in DEi§ ein Erbbau-
recht auf 66 Jahre gegen Zahlung eines Erbbauzinses
in Hthe von monatlich 600 DM ein. In § 2 des notariellen
Vertrags ist bestimmt:

JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile A )

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — fir Android JLaw — fur iOS

www.prinz.law

1, YONY :SIOMUTH

B

1ZNYosad HYIN ‘JJ e/g §§ Yoru Yuequa)e(] S[e puls SunJuIess[12)1 I9p


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

"Die Erbbauberechtigte ist berechtigt und
verpflichtet, das Erbbaugeldnde mit Werk-
statt-, Bliro- und Lagergebiduden, wie sie
fiir die Durchfilhrung von Instandsetzungen
in der Kraftfahrzeugbranche iiblich sind, zu
bebauen und zwar nach den von der Bauauf-
sichtsbehtrde genehmigten Pldnen. Der Wert
des Bauobjekts wird auf 250 000 DM geschétzt.

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den

fiir die vorgenannten Gebidulichkeiten nicht
erforderlichen Teil des Erbbaugeldndes. Die
Erbbauberechtigte darf diesen Teil so be-
nutzen, daB die Bauwerke wirtschaftlich die
Hauptsache bilden (Verordnung § 1 Abs. 2); sie
ist berechtigt, diesen Teil ganz oder teilweise
einzufriedigen und Versorgungsleitungen anzu-
bringen."

§ 3 regelt unter anderem die Pflicht zur Erhaltung der
zu errichtenden Bauwerke, die Pflicht zu ihrer Wieder-
herstellung im Falle ihrer Zerstdorung und die Versi-
cherungspflicht. Der letzte Absatz lautet:

"Die Gebidude diirfen ohne vorherige Zustimmung
des Herrn B veder ganz noch teilweise
abgebrochen noch ver#ndert, oder durch Um-.
An- oder Aufbauten erweitert werden, es sei
geggé gaB hierdurch keine Wertminderung ein-

r .

Der Heimfallanspruch sollte nach § 6 des Vertrags u.a.
entstehen, wenn

"e) die Erbbauberechtigte schuldhaft nicht
spitestens 6 Monate nach Beginn des Erb-
baurechts mit der Ausfiihrung des Bauvor-
habens beginnt und dasselbe nicht in ange-~
messener Zeit vollendet."




Weiter war im Vertrag eine Regelung iiber die Entschidi-
gung bei Erldschen und Riickiibertragung des Erbbaurechts

(§ 7) und liber die Erhshung des Erbbauzinses bei maS-
geblicher Anderung der Lebenshaltungskosten enthalten

(§ 8). Auf Grund des Nachtragsvertrags vom 12. Dezember
1957 durfte unter Verpflichtung zum Treibstoffvertrieb fir
eine bestimmte Firma auf dem Grundstiick eine Tankstelle be-
trieben werden; der Erbbauzins wurde nach dem Anfangs-
gehalt des Beamten einer bestimmten Besoldungsgruppe fest-
gelegt. Das Erbbaurecht wurde unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligungen in den beiden Vertridgen in das
Grundbuch eingetragen.

Die Erbbauberechtigte errichtete alsbald im riick-
widrtigen Teil des Grundstiicks eine Reparaturwerkstatt-
halle (746 qm), in der sie eine Werkstatt betrieb. Im Jahr
1962 erwarb die Beklagte zu 1, eine VW-Vertragshindlerin,
das Erbbaurecht unter Ubernahme der Werkstatt. Sie er-
richtete Ende 1965, unmittelbar an den Vorgarten angren-
zend, eine Ausstellungshalle mit einem Biliro, in dem sie
Neuwagen und gebrauchte Wagen verkauft.

Der Kldger hdlt den Inhalt des Erbbaurechts fiir be-
schréankt auf ein Bauobjekt zur Durchfiihrung von Kraft-
fahrzeug-Instandsetzungen im Wert von geschdtzten 250 000 DM,
das seinerzeit vollendet gewesen sein muBte; entsprechend
diesem Objekt seien auch die Erbbauzinsen festgelegt wor-
den. Demnach sei die Ausstellungshalle im Jahr 1965 wider-
rechtlich errichtet worden. Er hat beantragt,



1. die Beklagte zur Beseitigung des Bauwerks
und zur Wiederherstellung des unbebauten
Grundes und

2. zur Zahlung einer Uberbauentschiédigung fiir
die Zeit vom 1. November 1965 bis zur Klag-
erhebung (mindestens 8 450 DM) zu verurteilen.

Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzu-
weisen. Ihres Erachtens h#lt sich die Ausstellungs-
halle im Rahmen des Erbbaurechts; abgesehen davon sei
das Verlangen auf Abbruch der Halle rechtsmiBbriuchlich.

Das Landgericht hat dem Klagantrag Nr. 1 durch
Teilurteil atattgegeben.

In der Berufungsinstanz hat der Klidger im Weg der
AnschluBSberufung hilfsweise beantragt, die Beklagten,
unbeschadet einer Vollstreckungsgegenklage im Fall vor-
zeitiger Beendigung des Erbbaurechtsverhdltnisses, fir
die Zeit vom 1. April 1968 bis zum 21. Mdrz 2024 zur
Zahlung einer vierteljdhrlich im voraus zu entrich-
tenden Geldentschédigung (mindestens vierteljidhrlich
1 023 DM) zu verurteilen.

Das Berufungsgericht hat die Berufung der Beklagten
zuriickgewiesen.

Mit der Revision erstreben die Beklagten die Ab-
weisung des Antrags Nr. 1. Der Kléger beantragt, die
Revision zuriickzuweisen.




Entscheidungsgriinde

1. Der Klaganspruch stiitzt sich auf § 1004 BGB;
er setzt also eine widerrechtliche Beeintrichtigung des
Grundstiickseigentums des Kl&gers durch die erbbauberech-
tigten Beklagten voraus. Eine solche Beeintridchtigung
kommt hier insoweit in Betracht, als die Errichtung eines
Bauwerks, seine Verwendung oder beides sich nicht mehr
im Rahmen des Inhalts und Umfangs des dinglich verein-
barten und eingetragenen Erbbaurechts (§ 2 Nr. 1 ErbbauVo)
halten. Der Abwehranspruch des § 1004 BGB ist auf die
Beseitigung der widerrechtlichen Einwirkung gerichtet.
Der Klagantrag, der auf die Beseitigung der 1965 errich-
teten Halle und die Wiederherstellung des unbebauten
Baugrunds gerichtet ist, ist demnach nur begriindet, wenn
dieses Bauwerk nicht den Bestimmungen i{iber den Inhalt
oder den Umfang des Erbbaurechts in den Vertridgen vom
6. November und 12. Dezember 1957 entspricht, auf die im
Grundbuch zulissigerweise Bezug genommen ist. Entspricht das
errichtete Bauwerk nur in einzelnen Teilen, etwa nach der
Art oder GroBSe oder hinsichtlich seiner Ausgestaltung,
nicht der vertraglichen Bestimmung des Bauwerks, so kann
der Abwehranspruch nicht auf den vélligen Abbruch und
die Entfernung des Bauwerks,sondern nur auf die Entfer-
nung der Teile oder auf die Anpassung der Ausgestaltung
gerichtet werden, die der gebotenen Bauweise und Baube-
grenzung nicht entsprechen. Wird ein zulidssigerweise
errichtetes Bauwerk aber entgegen der vereinbarten Be-
stimmungen iiber seine Verwendung benutzt, so kann diese
Verwendung untersagt, nicht aber die Entfernung des Bau-
werks verlangt werden (Staudinger/Ring, BGB, 11. Aufl.,
§ 2 ErbbauvO Anm. 11 a).



2. Die Besonderheit der vorliegenden Vereinbarung
tiber die Errichtung des Bauwerks liegt darin, daB die
als Werkstatt-, Biliro- und Lagergebidude gekennzeichneten
Bauwerke noch eine weitere Umschreibung erfahren haben
und dadurch das Erbbaurecht niher bestimmt ist. Diese
weitere Umschreibung der zu errichtenden Gebdude hebt
auf eine Baugestaltung der genannten Gebdude ab, wie sie
fiir einen bestimmten gewerblichen Zweck {iblich sei,
namlich "fiir die Durchfilhrung von Instandsetzungen in
der Kfz-Branche'",

Das Berufungsgericht fiilhrt aus, die zu errichtenden
Baulichkeiten seien nach ihrer Zweckbestimmung gekenn-
zeichnet und der Inhalt des Erbbaurechts sei auf die
Tatigkeit der Instandsetzung begrenzt (S. 15 erster Ab-
satz BU) oder, an anderer Stelle (S. 12 BU), auf die
Durchfiihrung von Instandsetzungen, wie sie in der Kraft-
fahrzeugbranche iiblich seien. Es stellt anhand des Partei-
vortrags und des Beweisergebnisses fest, daB die 1965
erstellte Halle nach ihrem Hauptzweck aber nicht der In-
standsetzung, sondern der Ausstellung und dem Vertrieb
von Kraftfahrzeugen diene; der Handel mit neuen und ge-
brauchten Wagen gehoére nicht notwendig zum Gewerbe des
Kraftfahrzeug-Reparaturhandwerks. Die Beklagten verstieBien
danach gegen Vereinbarungen, die die Verwendung des Bau-
werks betridfen (S. 16 mitte BU). Dies rechtfertige den
Anspruch auf Beseitigung des rechtswidrig errichteten
Bauwerks und auf Wiederherstellung des unbebauten Grundes.

3. Die Revision macht demgegeniiber in erster Linie
geltend, der Vertrag schreibe nicht die Art der tatséch-
lichen Nutzung vor. Mangels einer entgegenstehenden




Vereinbarung iliber die Verwendung des Bauwerks iiberschreite
die teilweise Nutzung der Halle als Ausstellungsraum
nicht das Erbbaurecht der Beklagten. Nach ihren baulichen
Eigenschaften sei die Halle 2zu den im Vertrag genannten
Zwecken nutzbar.

Der Revision ist einzurdumen, da8 das Berufungs-
gericht im Hinblick auf das Verlangen auf Beseitigung
des streitbefangenen Gebiudes nicht hinreichend priift,
ob ihre Errichtung, also die Art und Ausgestaltung des
Bauwerks, dem Inhalt des eingetragenen Erbbaurechts wider-
spricht. Statt dessen stellt es bei der Priifung des In-
halts des Rechts im wesentlichen auf die Nutzung und die
Verwendung des Bauwerks ab. Das Erbbaurecht sei ndmlich,
fihrt es aus, eindeutig beschridnkt auf die Tatigkeit der
Instandsetzung von Kraftfahrzeugen, womit jede andere Tatig-
keit, hier insbesondere der Vertrieb neuer und der Handel
mit gebrauchten Fahrzeugen ausgeschlossen sei. Diese
Feststellungen iiber den Inhalt des Erbbaurechts recht-
fertigen aber den Urteilsausspruch nicht. Entsprédche ném-
lich das Bauwerk seiner Art und Gestaltung nach dem ver-
einbarten Recht und wiirde es nur entgegen der Vereinbarung
verwendet, so wdre der auf Beseitigung des ganzen Gebdu-
des gerichtete Klagantrag nicht begriindet. Die Entfernung
des gesamten Gebdudes ktnnte aber auch nicht verlangt
werden, wenn es sich von der erlaubten Art nur hinsicht-
lich einer bestimmten Ausgestaltung, hier etwa hinsicht-
lich der Schaufenstergestaltung, unterscheiden wlirde,
sich aber im iibrigen nach Art, GréBe und Bauweise im er-
laubten Rahmen hielte; denn nur insoweit, als eine Anlage
das Grundstiickseigentum beeintrichtigt, kann nach § 1004
BGB ihre Beseitigung verlangt werden. Das angefochtene



Urteil kann daher mit der gegebenen Begriindung nicht
aufrechterhalten werden.

II.

Die Entscheidung erweist sich auch nicht aus ande-
ren Griinden als richtig.

1. Die Auslegung der fiir den Inhalt des dinglichen
Rechts maBgeblichen Eintragung im Grundbuch und der dort
angezogenen Eintragungsbewilligung obliegt uneingeschrinkt
dem Revisionsgericht (BGH LM BGB § 1018 Nr. 5). Wegen
der Zweckbestimmung des Grundbuchs, {iber bestehende ding-
liche Rechte Jedem Gutgl&ubigen sowie jedem der unbestimm-
ten Rechtsnachfolger und Rechtsverpflichteten eindeutig
Aufschlu3 zu geben, ist auf Wortlaut und Sinn abzustellen,
wie dieser sich fir einen unbefangenen Betrachter als n#chst-
liegende Bedeutung des Eingetragenen oder in Bezug Genomme-
nen ergibt. Dabei kénnen zur Ermittlung von Inhalt und
Umfang eines Grundstiicksrechts Umstdnde, die auBerhalb
dieser Urkunden liegen, mit herangezogen werden, wenn und
soweit sie nach den besonderen Verhdltnissen des Einzel-
falls fiir jedermenn ohne weiteres erkennbar sind (BGHZ
47, 190, 196 mit Nachweisen).

Auszugehen ist sonach von § 2 Satz 1 des Vertrags.
Dort ist das Bauwerk im Sinn des § 1 ErbbauvO, das die
Berechtigten auf dem Grundstiick haben diirfen, als "Werk-
statt-, Biiro- und Lagergebdude, wie sie fiir die Durchfiih-
rung von Instandsetzungen in der Kraftfahrzeugbranche iiblich
sind," bezeichnet. Diese Beschreibung des Bauwerks ist in
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erster Linie auf eine bestimmte Art von gewerblichen
Gebduden gerichtet, nédmlich auf Werkstatt-, Biiro- und
Lagergebduden. Auch die weitere Kennzeichnung der Ge-
bdude zielt Jjedenfalls in erster Linie auf die Art und
nicht auf die Verwendung der zu errichtenden Geb&dude;
danach sind nimlich solche Gebiude gemeint, wie sie fiir
die Durchfiihrung von Instandsetzungen in der Kraftfahr-
zeugbranche {iblich sind. Art, Bauweise und Ausgestaltung
der Gebdude sind ndher nach dem fliir Kfz-Reparaturwerk-
stdtten Ublichen gekennzeichnet. Eine solche Bestimmung
der zulédssigen Gebdude kann zur ndheren Kennzeichnung
ihrer Errichtung dienen. Es bedarf daher der Priifung, ob
diese Kennzeichnung als Werkstatt-~, Biiro- und Lagergeb&ude
nicht einen Hallenbau, wie er hier unstreitig vorliegt
und auf den vorgelegten Lichtbildern abgebildet ist,
ausschlieBt. DaB dies, was die Konstruktion des Gebdudes
und seine Ausgestaltung im Rohbau anlangt, zutrifft, ist
nicht ohne weiteres erkennbar; das Berufungsurteil ver-
hdlt sich hierzu nicht. Allenfalls mag die Ausgestaltung
als Ausstellungsraum mit Glaswdnden der vertraglichen
Kennzeichnung widersprechen; denn in dieser Art (Blick-
fang zur StraBe) werden weder Werkstatt- noch Lagergebiude
von Kraftfahrzeugreparaturwerkstitten ilblicherweise aus-
gestaltet. Das Berufungsgericht wird daher, gegebenen-
falls nach Hinwirkung auf ergénzenden Klagevortrag, zu
priifen haben, ob schon die Konstruktion des Geb&dudes und
seine Rohbaugestaltung sich nicht mehr im Rahmen der
getroffenen Kennzeichnung halten oder ob dies nur beziig-
lich der Ausgestaltung mit Glaswinden zutrifft. Dabei wird
auch zu priifen sein, ob der in § 2 des Vertrags genannte
Schidtzwert des Bauobjekts Bedeutung fiir die Kennzeichnung
der errichtenden Gebdude haben sollte.
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Zu dieser Priifung ist die Sache zur erneuten Ver-
handlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen, da die Verurteilung zur Beseitigung des
Gebdudes auch im Ubrigen unstreitigen Sachverhalt keine
Stiitze findet (vgl. unten Nr. 2).

Keiner Priifung bedarf, ob die Verwendung des Bauwerks
(§ 2 Nr. 1 Erbbauv0), nimlich nach tatrichterlicher Fest-
stellung in erster Linie zum Vertrieb und Handel von Kraft-
fahrzeugen, vom Inhalt des Erbbaurechts nicht mehr umfagt
wird. Tridfe ndmlich dies zu, so wdre das kladgerische
Grundstiickseigentum nicht durch die Errichtung und den
Bestand des Bauwerks, sondern durch diese Verwendung
beeintrichtigt. Der Abwehranspruch nach § 1004 BGB wire
auf die Unterlassung dieser moglicherweise rechtswidrigen
Verwendung zu richten.

2. Der Kldger hdlt das streitige Gebdude nicht nur
als Ausstellungsraum, sondern iliberhaupt aus folgenden
Grinden als widerrechtlich errichtet. Er hdlt nur einen
Baukomplex fiir vereinbart und leitet die inhaltliche Be-
grenzung der Bebauung im Sinn des Ausschlusses einer
Bebauung mit der streitigen Halle im Jahr 1965 daraus ab,
daB8 der Wert des Bauobjekts auf 250 000 DM geschdtzt war
(§ 2 Satz 2 des Vertrags) und das Bauobjekt nach § 6
Satz 1 (Heimfallrecht) unter Lit. e in angemessener Zeit
vollendet sein sollte. Das Recht auf Bebauung, so meint
der Kliger, sei sonach dahin eingeschrinkt gewesen, dasB
ein Gebdude im Wert von 250 000 DM in angemessener Zeit
vollendet sein muBte. Im Jahr 1965 h&itte nicht erneut
gebaut werden diirfen. Schliefllich ergebe sich die Grenze
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fiir die Bebauung auch daraus, daB die Erbbauberechtigten
nicht umfangreicher, insbesondere dem Bauwert nach,
bauen durften, als er - der Kliger - verlangen kénne

(§ 2 satz 1). Sicher stehe ihm aber kein Anspruch auf
nach seinem Belieben umflénglicheres Bauen als dem mit
der Werkstatthalle vollzogenen zu. Schon im Hinblick auf
die ihm obliegende Entschddigung nach Zeitablauf oder
Heimfall (§ 7), den Beseitigungsaufwand, die erhéhte Be-
lastungsgefahr und das Steigen der Vermdgenssteuerlast
(§ 5 Abs. 4 Satz 2) brauche er ein weiteres Bauen nicht
zu dulden.

Auf diese weiteren Vertragsbestimmungen 188t sich
der Klagantrag nicht stiitzen. Eine Einschri@nkung dahin,
daB8 die Bebauung nur innerhalb einer bestimmten Frist
vollzogen werden darf, entnimmt der Kliéger zu Unrecht aus
§ 6 des Vertrags, denn dort ist die Nichtvollziehung der
vorgesehenen Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist
nur als Voraussetzung fiir den Heimfallanspruch vereinbart.
Entgegen der Meinung des Kldgers ergibt der Wortlaut
der Eintragung auch keinen Anhalt dafiir, da8 die Zahl
der Gebdude auf ein einziges beschrankt sei. Das 1l&aB8t
sich auch nicht daraus ableiten, daB nach § 2 Satz 3 ff
des Vertrags das Erbbaurecht sich auf das ganze Grund-
stiick, auch auf seinen filir die Gebiulichkeiten nicht
erforderlichen Teil, erstrecken soll und das Recht zur
Einfriedigung des Grundstiicks und zum Anbringen der Ver-
sorgungsleitungen fir diesen Teil besonders erwidhnt ist.
Diese Vereinbarungen schrinken den Umfang des erlaubten
Bauwerks nicht ein.

Es kann dahinstehen, ob und unter welchen Umstinden
der Umfang einer Bebauung nach einem bestimmten Wert des
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oder der Bauwerke eingeschrinkt werden kann. Bei der
vorliegenden Vereinbarung fehlt es jedenfalls an einer
hinreichenden Bestimmtheit des Bauwerks, wie sie fiir
den Inhalt eines dinglichen Rechts erforderlich-ist.
Die Formulierung legt es vielmehr nahe, daB8 die Partei-
en die GroBenordnung der mit dem vorgesehenen Bauwerk
verbundenen Belastung zum Ausdruck bringen wollten,
ohne diesen Wert als verbindliche Beschriankung des Bau-
werks nach oben und unten festlegen zu wollen. Im iibri-
gen fehlt es auch an einem Sachvortrag dariiber, daB

die 1957 erstellte Werkhalle diesen Wert schon erreicht
hdtte.

IIT.,

Die Entscheidung liber die Kosten der Revision war,
da vom Ausgang des Rechtsstreits abhingig, dem Berufungs-
gericht zu ibertragen.

Dr. Augustin Mattern Hill
Offterdinger Dr. Grell
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