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Gesetzlicher Inhalt der Reallast § 1105 BGB

§ 1103 Subjektiv-dingliches und subjektiv-personliches Vorkaufsrecht

(1) Ein zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines Grundstiicks bestehendes
Vorkaufsrecht kann nicht von dem Eigentum an diesem Grundstiick getrennt wer-
den.

(2) Ein zugunsten einer bestimmten Person bestehendes Vorkaufsrecht kann
nicht mit dem Eigentum an einem Grundstiick verbunden werden.

I. Normzweck

Die Bestimmung bekriftigt die scharfe Trennung zwischen dem Rechtsinstitut eines sub-
jektiv-dinglichen und eines subjektiv-personlichen Vorkaufsrechts, die sich gegenseitig aus-
schliefen.

1. Normerlduterung

Abs. 1 bewirkt, dass ein subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht nicht auf ein anderes Grund-
stiick als berechtigtes Grundstiick iibertragen werden kann und dass es auch nicht in ein
subjektiv-personliches Vorkaufsrecht durch Inhaltsinderung geindert werden kann. Vielmehr
miisste das alte subjektiv-dingliche Vorkaufsrecht aufgehoben und ein neues subjektiv-dingli-
ches oder subjektiv-personliches Vorkaufsrecht bestellt werden. Moglich ist allerdings eine
Umdeutung eines eingetragenen dinglichen Vorkaufsrechts in ein personliches, wenn letzte-
res gewollt ist (RGZ 104, 316 f.; offen BayObLG Rpfleger 1982, 274).

Genauso wenig ist es nach Abs. 2 moglich, ein subjektiv-personliches Vorkaufsrecht in
ein subjektiv-dingliches Vorkaufsrecht durch Inhaltsinderung umzuwandeln. Vielmehr ist
auch hier die Aufhebung des alten Vorkaufrechts und die Bestellung eines neuen Vorkauf-
rechts erforderlich. Auch eine Umdeutung (wenn ein dingliches Vorkaufsrecht gewollt, ein
personliches eingetragen ist) ist nicht moglich (Soergel/Stiirner Rn. 1).

§ 1104 Ausschluss unbekannter Berechtigter

(1) Ist der Berechtigte unbekannt, so kann er im Wege des Aufgebotsverfahrens
mit seinem Recht ausgeschlossen werden, wenn die in § 1170 fiir die AusschlieBung
eines Hypothekengldubigers bestimmten Voraussetzungen vorliegen. Mit der
Rechtskraft des AusschlieBungsbeschlusses erlischt das Vorkaufsrecht.

(2) Auf ein Vorkaufsrecht, das zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines
Grundstiicks besteht, finden diese Vorschriften keine Anwendung.

I. Normzweck
Die Norm erleichtert den Grundbuchverkehr, indem unbekannte Vorkaufsberechtigte
dhnlich wie unbekannte Hypothekengliubiger durch Aufgebotsverfahren ausgeschlossen
werden kénnen.
Il. Anwendungsbereich der Norm, Normerlauterung

§ 1104 gilt nur fiir subjektiv-personliche Vorkaufsrechte, nicht aber fir subjektiv-dingliche
Vorkaufsrechte (Abs. 2).

Im Ubrigen — § 1170 Rn. 1ff. Das Aufgebotsverfahren wird nach §§ 433 ff., 453, 484
FamFG durchgeftihrt.

Abschnitt 6. Reallasten

§ 1105 Gesetzlicher Inhalt der Reallast

(1) 'Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dass an denjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, wiederkehrende Leistungen aus dem Grund-
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BGB § 1105 Buch 3. Sachenrecht

stiick zu entrichten sind (Reallast). 2Als Inhalt der Reallast kann auch vereinbart
werden, dass die zu entrichtenden Leistungen sich ohne weiteres an verinderte
Verhiltnisse anpassen, wenn anhand der in der Vereinbarung festgelegten Voraus-
setzungen Art und Umfang der Belastung des Grundstiicks bestimmt werden kon-
nen.

(2) Die Reallast kann auch zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen
Grundstiicks bestellt werden.
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I. Normzweck

§ 1105 definiert die Reallast als die Summe von einzelnen wiederkehrenden Leistungen,
die aus einem Grundstiick zu entrichten sind. Erginzend zur bundesrechtlichen Regelung
in den §§ 1105-1112 gelten nach Art. 113-115, 120 und 121 EBGB sowie Art. 1 Abs. 2
EGBGB, Art. 218 EGBGB erginzende landesrechtliche Regeln (Ubersicht iiber die landes-
rechtlichen Regelungen bei Staudinger/Reymann, 2017, Einl. §§ 1105-1112 Rn. 4 ft.).
Nach dem Leistungsbegrift des § 1105 wird ein positives Tun, nicht auch ein Unterlassen
geschuldet (niher — Rn. 8; insoweit unterscheidet sich der Leistungsbegrift des § 1105 vom
Leistungsbegriff des § 241 S. 2). Damit unterscheidet sich die Reallast maBgeblich dadurch
von der Dienstbarkeit, dass durch eine Grunddienstbarkeit oder beschrinkte Dienstbarkeit
dem Eigentiimer nur ein Unterlassen auferlegt wird. Die durch das Gesetz zugelassenen
Durchbrechungen (— § 1021 Rn. 1; — § 1018 Rn. 43) erodieren die Grenze zwischen
Dienstbarkeit und Reallast aber nur von der Dienstbarkeit her. Bei der Reallast besteht keine
Durchbrechung des Grundsatzes, dass nur ein positives Tun Inhalt der wiederkehrenden
Leistung sein kann.

1. Rechtstatsachen

In der Praxis werden Reallasten hiufig zur Sicherung von wiederkehrenden Leistungen
bei Ubergabevertrigen vereinbart, speziell im Rahmen der vorweggenommenen Erbfolge.
Dartiber hinaus werden Versorgungsverpflichtungen zwischen verschiedenen Grundstiicken
(auf einem Grundstiick befindet sich eine Heizanlage, durch die weitere Grundstiicke mitver-
sorgt werden) und Bezugsverpflichtungen, speziell Bier- und Getrinke- sowie Mineraldlbe-
zugsverpflichtungen durch Reallasten begriindet (— Rn. 11) und werden bei Vertrigen
zwischen Fremden speziell Leibrentenzahlungen durch Leibrenten gesichert.

I11. Erlauterung von § 1105 — subjektiv-personliche Reallast

1. Belastungsgegenstand. Moglicher Belastungsgegenstand sind Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte, auch Wohnungs- und Teileigentum und das Erbbaurecht (ein-
schlieflich Wohnungs- und Teilerbbaurecht). Zur Belastung von Bruchteilen eines Grund-
stiicks siche bei § 1106. Belastungsgegenstand kann dabei ein einziges Grundstiick sein; Belas-
tungsgegenstand konnen auch mehrere Grundstiicke sein (sog. Gesamt-R eallast) (Staudinger/
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Gesetzlicher Inhalt der Reallast § 1105 BGB

Reymann, 2017, Rn. 4). Die Belastung von realen Grundstiicksteilen kann ohne Verselbst-
stindigung des Belastungsgrundstiickes nach § 7 Abs. 1 GBO erfolgen, wenn Verwirrung
nicht zu besorgen ist und ein amtlicher Lageplan nach § 2 Abs. 3 GBO vorgelegt wird (§ 7
Abs. 2 GBO) (Staudinger/Reymann, 2017, § 1106 Rn. 5).

2. Berechtigter. a) Einzelpersonen. § 1105 Abs. 1 geht bei der subjektiv-personlichen
Reallast davon aus, dass das Recht zugunsten einer natiirlichen oder juristischen Person
bestellt wird.

b) Gemeinschaftsberechtigungen. Wenn das Recht fiir mehrere Personen bestellt
wird, kommen da das Lebenszeitprinzip (§ 1061) anders als beim NieBbrauch und der
beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeit nicht gilt, folgende ,,Gemeinschaftsberechtigun-
gen** in Betracht:

* Gesamtberechtigung nach § 428 (BayObLG NJW 1966, 56; Staudinger/Reymann, 2017,
Rn. 9; MiKoBGB/Mohr Rn. 59; Bauer/Schaub/Wegmann GBO § 47 Rn. 113)

* Zuldssig sind auch alle Arten von Gesamthandsberechtigungen, dh fur Ehegatten ist der
Erwerb zum Gesamtgut der Giitergemeinschaft moglich (BayObLG DNotZ 1968, 493)
auch zu Gunsten Ehegatten in fortgesetzter Giitergemeinschaft. Begiinstigter der Reallast
kann auch eine Erbengemeinschaft und

* konnen alle rechtsfihigen Personengesellschaften (OHG, KG, GbR, EWIV und Partner-
schaftsgesellschaften) sein.

* Nach hM kann eine Bruchteilsgemeinschaft von mehreren personlich Berechtigten nur
begriindet werden, wenn die Reallast tibertragbar ist und die Einzelleistungen teilbar sind
(BGH NJW 1981, 176; BGHZ 40, 326 = NJW 1964, 648; BayObLGZ 1955, 156;
Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 9). ME kann dieser Einschrinkung nicht gefolgt werden.
§ 753 setzt eine Bruchteilsgemeinschaft beztiglich unteilbarer Gegenstinde voraus. Deshalb
kann ohne jegliche Beschrinkung ein Bruchteilsgemeinschaft mehrerer Berechtigter
begriindet werden (so auch Bauer/Schaub/Wegmann GBO § 47 Rn. 112).

 Aufgrund der anerkannten Teilrechtsfihigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(BGHZ 163, 154 = NJW 2005, 2061) ist die entsprechende Gemeinschaft moglicher
geeigneter Begtinstigter einer subjektiv-personlichen Reallast; alternativer ist auch die
Bestellung einer subjektiv-dinglichen Reallast (— Rn. 23 ff.) zugunsten des jeweiligen
Eigentlimers des Wohneigentiimergrundstiicks moglich.

c) Eigentiimerreallast. Der Eigenttimer kann fur sich selbst eine subjektiv-personliche
Reallast bestellen (Palandt/Herrler Rn. 3; MiiKoBGB/Mohr Rn. 61; Staudinger/R eymann,
2017, Rn. 12).

d) ,,Reallast zu Gunsten Dritter*. Zulissig ist es auch, dass der Gliubiger der Reallast
die Rechte aus der Reallast nicht an sich selbst sondern an einen Dritten erbringen ldsst
(BayObLG DNotZ 1958, 640); damit die erforderliche Einigung nach § 873 wirksam wird,
muss der Begtinstigte an der Einigung aber irgendwie mitwirken, auch schliissig — einer
Form bedarf es nicht (Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 14).

3. Inhalt der Reallast. a) Positives Tun. Abweichend vom allgemeinen Leistungsbe-
griff nach §241 S. 2 kann Leistung nach § 1105 nur ein positives Tun, nicht auch eine
Unterlassung sein (BayObLGZ 1959, 301). Gleichgiiltig ist es, worin dieses positive Tun
besteht. Erfasst sind sowohl Geldzahlungen als auch Sach- und Naturallieferungen, Dienstleis-
tungen, Durchftihrung von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen sowie Kosten-
tibernahmen.

b) Umrechenbarkeit der Leistung in Geld. Umrechenbarkeit der Leistung in Geld,
Entscheidend ist es, dass die Leistung in Geld, in Geldeswert oder zumindest in Geld umre-
chenbar ist, da der Beglinstigte Befriedigung im Wege der Zwangsvollstreckung erlangen
kénnen muss (BGH NJW 1995, 2781).

c) Gebrauchsgewahrungen. Auch Gebrauchsgewihrungen sind zulissiger Inhalt einer
Reallast, sofern sich der Inhalt der Reallast von einer Grunddienstbarkeit bzw. einem Woh-
nungsrecht unterscheidet. Unzulissig als Reallast, weil durch ein Wohnungsrecht bzw. eine
Dienstbarkeit abzusichern, ist deshalb die Wohn- bzw. Nutzungsgewihrung ortlich festste-
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hender Riumlichkeiten, unabhingig ob es sich um eine Alleinnutzungsbefugnis des Berech-
tigten handelt (beim Wohnungsrecht) oder nur um eine Mitnutzungsbefugnis neben dem
Eigentiimer (kann beim Wohnriumen nur als Dienstbarkeit begriindet werden) (Bauer/
Schaub/Wegmann AT C Rn. 576; krit. MiiKoBGB/Mohr Rn. 21). Wenn dagegen diejeni-
gen Riume, die zum Gebrauch zu belassen sind, nicht ortlich feststehen und damit eine
Absicherung durch eine Dienstbarkeit oder ein Wohnungsrecht nicht méglich ist, kann eine
Reallast mit dem entsprechenden Inhalt begriindet werden (BGHZ 58, 57 = NJW 1972,
540; OLG Miinchen RNotZ 2018, 471 [476f.]).

d) Bezugsverpflichtungen. Umstritten ist, ob und wie Bezugsverpflichtungen, speziell
der Bierbezug oder der Heizenergiebezug Inhalt von Reallasten sein konnen. Zu berticksich-
tigen ist, dass der Leistungserbringer daftir ein Entgelt mochte. Eine Entschidigungs- oder
Zahlungsverpflichtung nach Bezug der jeweiligen Leistung kann Inhalt einer Reallast sein
(Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 23; BeckFormB BHW/Sandweg Form. IV 20). Eine so
gestaltete Verpflichtung ist moglich. Gegen ihre Zulissigkeit kann nicht eingewendet werden,
dass eine bloBe Bezugsverpflichtung nicht einen Geldbetrag umrechenbar ist (MiKoBGB/
Mohr Rn. 13). Freilich ,,verbreitet® eine solche Reallast nicht den Bezug von einem anderen
Anbieter; dies ist (eingeschrinkt; s. oben) nur durch eine Dienstbarkeit zu erreichen.

e) Kein VerstoB3 gegen gesetzliche Verbote. Die Leistung darf nicht gegen landes-
rechtliche Bestimmungen und nicht gegen sonstige gesetzliche Verbote verstoBen. Wegen
VerstoBes gegen gewerberechtliche Bestimmungen (§ 7 GewO, § 8 Abs. 1 Nr. 2 GewO, § 10
Abs. 1 GewO) wurde frither die dingliche Sicherung von Bierbezugsverpflichtungen als
unzulissig angesehen (RGZ 59, 109; 63, 333; aA BGH NJW 1984, 925 Staudinger/Rey-
mann, 2017, Rn. 25; Soergel/Stiirner Rn. 24).

f) Wiederkehrende Leistungen. Die Leistungen miissen wiederkehrenden Charakter
haben. Sie diirfen sich nicht in einem einmaligen Akt erschopfen (BayObLG DNotZ 1970,
415). Eine einmalige Leistung (wie zB die Pflicht zur Ubernahme von Beerdigungskosten)
wird nicht dadurch reallastfihig, dass sie neben anderen Leistungen, die wiederkehrend zu
erbringen sind (zB Grabpflege) in eine Reallast miteinbezogen werden (BayObLGZ 1973,
26; MiiKoBGB/Mohr Rn. 23; aA BayObLG DNotZ 1970, 415; Staudinger/Reymann,
2017, Rn. 27). Eine regelmiBige Wiederkehr der Leistung ist nicht erforderlich; diese kon-
nen in unterschiedlicher Hohe, in unterschiedlicher Art oder in unterschiedlichen Zeitspan-
nen erbracht werden (BGH DNotZ 1975, 1555). Die Leistungen kdnnen zeitlich befristet
erbracht werden. Dies ist aber nicht erforderlich (RGZ 131, 175; 85, 247).

g) Bestimmbarkeit der Leistungen. Die wiederkehrenden Leistungen miissen ausrei-
chend bestimmbar sein; ziffernmiBige Bestimmtheit ist nicht erforderlich (BGHZ 111, 324 =
NJW 1990, 2380; BGH NJW 1995, 2781). Dabei werden an die Bestimmbarkeit keine
sehr hohen Anforderungen gestellt. Ausreichende Bestimmbarkeit liegt vor, wenn auf den
Verbraucherpreisindex Bezug genommen wird (BGH NJW 1973, 1838) oder auf das Grund-
gehalt eines Beamten einer bestimmten Besoldungsgruppe und Dienstaltergruppe (BGHZ
111, 324 [326] = NJW 1990, 2380). Die Nachpriifbarkeit anhand von Umstinden, die sich
aus dem Grundbuch und der Eintragungsbewilligung ergeben, wird zugelassen (BayObLG
DNotZ 1980, 94).

Preisrechtlich zulissige Wertsicherungsklauseln kénnen Inhalt der Reallast sein. Wenn die
Leistungen dem Anpassungsvorbehalt des § 323 ZPO unterliegen, geniigt ein Anderungsvor-
behalt, der nur auf die Anderung der wirtschaftlichen Verhiltnisse der Beteiligten abstellt
oder auf Verinderungen der Geschiftsgrundlage den Bestimmbarkeitsanforderungen nicht
(OLG Hamm OLGZ 1988; 260; BayObLGZ 1988, 260; BayObLG MittBayNot 1979, 233;
OLG Frankfurt Rpfleger 1988, 247).

Ausreichende Bestimmbarkeit liegt dagegen vor, wenn abgestellt wird auf eine Verinde-
rung der Verhiltnisse der Beteiligten bei der Reallastbestellung und die entsprechende wirt-
schaftliche Bemessungsgrundlage exakt angegeben wird (OLG Oldenburg NJW-RR 1991,
1174; BayObLGZ 1999, 233).

h) Gegenleistungen. Die Erbringung der Leistung kann mit dinglicher Wirkung von
der Erbringung von Gegenleistungen abhingig gemacht werden, wobei zu differenzieren
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ist, ob die Reallast selbst oder das Recht auf die Einzelleistung durch die Erbringung der
Gegenleistung abhingig sein soll (BGH NJW 1962, 2249).

i) Kein Grundstiicksbezug der Leistungen. Die Leistungen miissen in keinem Bezug
zum belasteten Grundstiick stehen (Palandt/Herrler Rn. 4; Staudinger/Reymann, 2017,
Rn. 48; OLG Schleswig DNotZ 1975, 720).

j) Reallast fiir Leistungen verschiedener Art. Moglich ist es, dass eine einheitliche
Reallast flir Leistungen verschiedener Art bestellt wird, vorausgesetzt, dass die Leistungen
je nach Art jeweils wiederkehrend zu erbringen sind (MiKoBGB/Mohr Rn. 24). Nicht
ausreichend ist es, dass Leistungen verschiedener Art jeweils nur einmal zu erbringen sind;
sie sind durch eine solche Zusammenfassung nicht reallastfihig (MiiKoBGB/Mohr Rn. 24,
Bauer/Schaub/Wegmann AT C Rn. 589; aA Staudinger/Mayer, 2009, Rn. 27).

4. Entstehung und Bestellung der Reallast. a) Rechtsgeschiftliche Bestellung.
Eine rechtsgeschiftlich bestellte R eallast setzt die Einigung zwischen dem Grundstiickseigen-
tiimer und dem Begiinstigten der Reallast und die Eintragung im Grundbuch voraus. Eine
dingliche Einigung zugunsten Dritter scheidet bei der Bestellung von Reallasten wie bei
anderen dinglichen Rechten aus (— Rn. 7) (BGH NJW 1993, 2617).

Die Reallast wird eingetragen auf dem Grundbuchblatt des belasteten Grundstiicks in
Abteilung II. Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung hat den vollstindigen Inhalt
der Reallast wiederzugeben und die Tatsache, dass in der Reallast begriindet werden soll.
Aus der Eintragung muss sich die Rechtsqualitit als Reallast und schlagwortartig der Inhalt
ergeben. Dies geschieht entweder dadurch, indem das Recht als R eallast mit einem beschrei-
bendem Zusatz beziiglich des Inhalts der einzelnen Leistungen eingetragen wird (zB als
Reallast-Zaununterhaltungspflicht) oder ohne Angabe der Rechtsnatur als Reallast und
Umschreibung der einzelnen Leistungen (zB ,,Zaununterhaltungspflicht). Die bloBe Eintra-
gung der Rechtsnatur (zB Reallast) und die Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung
reicht nicht (BayObLGZ 1973, 26; MiiKoBGB/Mohr Rn. 64).

b) Andere als rechtsgeschiftliche Entstehungstatbestinde. Reallasten entstehen
ausnahmsweise durch Hoheitsakt nach § 49 FlurbG, § 101 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 86 Abs. 1
Nr. 1 BauGB. Bei Uberbau- und Notwegerenten (§§ 912, 914 Abs. 3, § 917 Abs. 2, § 1022
Abs. 2) gilt eventuell auch Landesrecht.

IV. Einzelerlauterung Abs. 2 — subjektiv-dingliche Reallast

1. Belastungsgegenstand. Die Ausfiihrungen oben (— Run. 3) gelten entspr.

2. Berechtigter. Berechtigter nach der subjektiv-dinglichen Reallast nach Abs. 2 ist der
jeweilige Eigenttimer des anderen Grundstiicks. Mogliche Berechtigte sind Eigentiimer von
Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten wie in — Rn. 3. Herrschender Grundbe-
sitz kdnnen nicht Miteigentumsanteile sein (BayObLGZ 1990, 212 [215]; Staudinger/Mayer,
2009, Rn. 6). Reale Grundstiicksteile konnen nur dann herrschender Grundbesitz sein,
wenn sie nach § 7 Abs. 1 GBO als selbststindiges Grundstiick abgeschrieben werden — § 7
Abs. 2 GBO gilt nicht (KGJ 1953, 171). Aus § 1109 Abs. 1 S. 1 ergibt sich, dass die subjektiv-
dingliche Reallast auch zugunsten der jeweiligen Eigenttimer mehrerer Grundstiicke bestellt
werden kann. Dabei kann der Bruchteil der Berechtigten festgelegt werden. Nach hier
vertretener Ansicht ist die Bruchteilsberechtigung mehrerer jeweiliger Grundstiickseigentti-
mer unabhingig davon zulissig, ob die Reallast iibertragbar ist und ob die Einzelleistungen
teilbar sind (— Rn. 8). Zwischen den mehreren herrschenden Grundstiicken ist auch eine
Gesamtberechtigung nach § 428 moglich. Der Eigentlimer des Grundstiicks kann auch eine
subjektiv-dingliche Reallast flir den jeweiligen Eigentiimer eines ihm gehorenden Grund-
stiicks bestellen.

3. Inhalt der Reallasten. Der Inhalt der Reallast entspricht dem Inhalt bei der subjektiv-
dinglichen Reallast.

4. Entstehung und Bestellung. Dazu — Rn. 20f.
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V. Inhaltliche Ausgestaltung der Reallast

1. Ausschluss oder Beschriankung der personlichen Haftung. Die personliche Haf-
tung des Eigentiimers nach § 1108 Abs. 1 kann ausgeschlossen werden (— § 1108 Rn. 10).

2. Ablosung gegen Geldzahlung. Ein Recht zur Ablosung der wiederkehrenden Leis-
tung gegen einmalige Zahlung gesteht das BGB dem Wortlaut nach weder dem Grundstiicks-
eigentiimer noch dem Beglinstigten des Rechts zu. Einzelne landesrechtliche Bestimmungen
gewihren dem Eigentlimer ein Ablosungsrecht (zB § 22 RPAGBGB). Auch auBlerhalb des
Landesrechts kann als Inhalt der Reallast dem Eigentiimer ein Ablosungsrecht zugestanden
werden (RGZ 85, 247; Staudinger/Reymann, 2017 Einl. §§ 1105-1112 Rn. 46). Dem
Rechtsinhaber ein Recht auf einmalige Ablosung zuzustehen widerspricht dem Wesen der
Reallast (OLG Koln DNotZ 1991, 807; KGJ 1953, 166; Staudinger/Reymann, 2017, Einl.
§§ 1105-1112 Rn. 47; Bauer/Schaub/Wegmann AT C Rn. 585; aA AG Schwandorf Rpfle-
ger 1991, 149).

3. Einschrinkung der Abtretbarkeit. Vereinbart kann werden, dass die Reallast nicht
oder nicht nur eingeschrinkt abtretbar ist. Dies ist bei Sicherungsreallasten sinnvoll, um zu
vermeiden, dass wegen der fehlenden Verkniipfung zwischen Reallast und schuldrechtlichen
Grundgeschift die Anspriiche aus der Reallast getrennt von dem Anspruch aus der zugrunde-
liegenden Forderung abgetreten werden. § 1192 Abs. 1a gilt nimlich fiir Sicherungsreallasten
nicht (aA — analoge Geltung — Staudinger/Reymann, 2017, Einl. §§ 1105-1112 Rn. 63,
63a).

4. Rangbestimmung. Es kann nicht wirksam vereinbart werden, dass riickstindige und
laufende Leistungen der Reallast Rang vor den kiinftig zu erbringenden Leistungen haben
(BGHZ 156, 274 = NJW 2004, 361; aA BayObLGZ 1980, 282). Dies hat zur Auswirkung:
Die Befriedigung des Berechtigten wegen riickstandiger Leistungen erfolgt durch Zwangs-
versteigerung (§ 1147 iVm § 1107). Da (wie bei der Vollstreckung von Hypothekenzinsen
der Hauptanspruch) die kiinftigen wiederkehrenden Leistungen nicht in das geringste Gebot
fallen, erlischt die gesamte Reallast, wenn wegen einzelner riickstindiger Leistungen die
Zwanggsversteigerung betrieben wird (BayObLGZ 1990, 282; Staudinger/Reymann, 2017,
Einl. §§ 1105-1112 Rn. 51 ff. mit Darstellung von Vollstreckungsstrategien zur Vermeidung
dieser Folge; Amann DNotZ 1993, 222; MiiKoBGB/Mohr § 1107 Rn. 18).

5. Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung. Vorausgesetzt, dass die
Leistungen auf eine bestimmte Geldsumme gerichtet sind, kann die Reallast durch eine
notarielle Urkunde nach §794 Abs.1 Nr.5 ZPO vollstreckungsfihig tituliert werden
(MiKoBGB/Mohr § 1107 Rn. 13; Bauer/Schaub/Wegmann AT C Rn. 591; aA BayObLG
DNotZ 1980, 96). Die Bestimmtheit des Vollstreckungsrechts geht tiber die Bestimmbarkeit
nach § 1105 hinaus. Abweichend von der hM (BGH NJW 1992, 2088; OLG Diisseldorf
NJW 1971, 436) fuihrt eine Anderbarkeit des Ausgangsbetrags nach einem Beamtengehalt
oder den Lebenshaltungsindex dazu, dass keine vollstreckungsrechtliche Bestimmtheit mehr

vorliegt (Bauer/Schaub/Wegmann AT C Rn. 592).

6. Erloschen der Reallast. a) Ordentlicher Erloschenstatbestand. Die Reallast
erlischt ordentlich durch Aufgabeerklirung und Loschung nach § 875.

b) Auflosende Bedingungen. Unabhingig von § 875 erlischt die Reallast von selbst bei
Eintritt von aufldsenden Bedingungen oder Befristungen, speziell, wenn die Reallast auf die
Lebensdauer des Begtlinstigten beschrinkt ist. Eine grundbuchmiBige Loschung setzt eine
Bewilligung der Eren des Berechtigten nicht voraus, Vorloschungsklausel iSd § 23 Abs. 2
GBO eingetragen ist, aber die Jahresfrist des § 23 Abs. 1 GBO abgelaufen ist und die Rechts-
nachfolger des Berechtigten der Loschung nicht widersprochen haben (OLG Kéln FGPrax
2017, 157 f.; OLG Miinchen BeckRS 2018, 15196 Ls. 1).

c) Zahlung von Ablésesummen. Besteht ein entsprechender Inhalt der Reallast nach
Landesrecht oder aufgrund Vereinbarung (— Run. 28), erlischt die Reallast weiter durch
Zahlung der Ablosungssumme.
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d) Erloschen in der Zwangsversteigerung. Darliber hinaus erlischt die Zwangsver-
steigerung durch den Zuschlag des belasteten Grundstiicks in der Zwangsversteigerung, falls
das Recht des betreibenden Glaubigers der Reallast in der Rangfolge gleichsteht oder der
Reallast-Gliubiger selbst die Zwangsversteigerung betreibt (§§ 44 ff., 52, 91 Abs. 1 ZVG).

§ 1106 Belastung eines Bruchteils

Ein Bruchteil eines Grundstiicks kann mit einer Reallast nur belastet werden,
wenn er in dem Anteil eines Miteigentiimers besteht.

I. Normzweck

Die Bestimmung entspricht § 1114 und § 1195. Auf die Kommentierung hierzu kann
grds. verwiesen werden (— § 1114 Rn. 1ff;; — § 1195 Rn. 1{f)).

Il. Erlauterung

Auf einen nach § 3 Abs. 6 GBO gesondert gebuchten Miteigentumsanteil eines Alleinei-
gentlimers ist die Belastung eines Miteigentumsanteils mit einer Reallast zulissig (OLG Koln
Rpfleger 1981, 48; BayObLGZ 1974, 479).

Reale Grundstiicksteile kénnen mit einer Reallast grds. nur nach Abschreibung und Ein-
trag als selbststaindiges Grundstiick belastet werden (§ 7 Abs. 1 GBO); ausnahmsweise kann
nach § 7 Abs. 2 GBO die Abschreibung unterbleiben, wenn Verwirrung nicht zu besorgen
ist (— §1105 Rn. 3).

Wenn zwei Grundstiicke vereinigt werden, oder eines dem anderen als Bestandteil nach
§ 98 zugeschrieben wird, erstreckt sich die Reallast des einen Grundstiicks nicht auf das
andere, da § 1131 nicht anwendbar ist. Das Grundbuchamt hat allerdings §§ 5 und 6 GBO
zu berticksichtigen.

Wenn ein Miteigenttimer durch spiteren Hinzuerwerb sowohl einen mit einer Reallast
unbelasteten als auch einen mit einer Reallast belasteten Miteigentumsanteil hilt, bleibt eine
unterschiedliche dingliche Bruchteilsbelastung bestehen — die Anteile werden als unter-

schiedlich belastete fiktive Anteile fortgefithrt (OLG Miinchen FGPrax 2018, 158).

§ 1107 Einzelleistungen

Auf die einzelnen Leistungen finden die fiir die Zinsen einer Hypothekenforde-
rung geltenden Vorschriften entsprechende Anwendung.

I. Normzweck

Die Norm beruht auf der Unterscheidung zwischen dem sog. Stammrecht, dh der R eallast
als solcher und den Einzelleistungen. § 1107 gilt unmittelbar nicht fiir das Stammrecht,
sondern nur flir die einzelnen Leistungen. Zur analogen Anwendung der §§ 1113 ff. auf
kiinftig fillig werdende Leistungen — Rn. 5.

Fiir anwendbar erklirt werden simtliche Rechtsbestimmungen, die fiir Hypothekenzinsen

von Bedeutung sind (BayObLG DNotZ 1959, 405).

I1. Einzelerlauterung

1. Einzelleistungen. Da § 1107 nicht fiir das Stammrecht als solches, dh die Summe
simtlicher noch nicht erbrachter Leistungen gilt, handelt es sich bei den ,,einzelnen Leistun-
gen® nach § 1107 um ein Minus gegeniiber der Summe simtlicher Leistungen. Es ist aber
weder sinnvoll noch vom Wortlaut des § 1107 erforderlich, darunter nur bereits fillige Leis-
tungen zu verstehen (so MiKoBGB/Mohr Rn. 3). Vielmehr werden vom Wortlaut des
§ 1107 sowohl bereits fillige als auch kiinftig fillig werdende Leistungen erfasst, vorausgesetzt,
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dass nicht die Gesamtheit der bereits filligen und kiinftig fillig werdenden Leistungen erfasst
werden.

2. Analoge Anwendung der fiir die Zinsen einer Hypothekenforderung gelten-
den Vorschriften. Dabei handelt es sich um simtliche Bestimmungen des Hypotheken-
rechts, die nicht ausschlieBlich das Hypothekenkapital betreffen (BayObLG DNotZ 1959,
405). Ausgenommen sind auch diejenigen hypothekenrechtlichen Bestimmungen, die mit
dem Recht der Reallast nicht vereinbar sind (zB der Anspruch auf Brieferteilung nach § 1116
Abs. 1) oder die Akzessorietit voraussetzen (Palandt/Herrler Rn. 1; Staudinger/Reymann,
2017, Rn. 4). Erfasst wird auch das gesamte auBerhalb der §§ 1113 ff. und auBerhalb des
BGB geregelte Hypothekenrecht, soweit es flir die Hypothekenzinsen von Bedeutung ist.

3. Analoge Anwendung der Hypothekenrechtsbestimmungen iE. §§ 1113-1117
werden verdringt durch die Spezialbestimmung iiber die Bestellung der Reallast nach
§§ 1105 ff. § 1118 gilt in Bezug auf die Kosten einer etwa erforderlichen Kindigung und
einer Befriedigung aus dem Grundstiick entspr. § 1119 ist nicht anwendbar. Anwendbar sind
§§ 1120-1130 in Bezug auf die Mithaft anderer Gegenstinde. § 1131 gilt bei Bestandteilzu-
schreibungen fiir das zugeschriebene Grundstiick nicht (Palandt/Herrler Rn. 4; Staudinger/
Reymann, 2017,, Rn. 8; MiKoBGB/Mohr Rn. 16; aA Erman/Grziwotz Rn. 4). Auf die
gesamte Reallast ist § 1132 anwendbar einschlieBlich Abs. 2 (s. auch Staudinger/Reymann,
2017, Rn. 9; aA Palandt/Herrler Rn. 1). § 1133 ist nicht entspr. anwendbar, da er auf das
Hypothekenkapital zugeschnitten ist. Analog anwendbar sind §§ 1134 und 1135, nicht dage-
gen § 1136 (Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 10f.). Nicht analog anwendbar sind §§ 1137—
1141 teilweise, da sie ein bei der Reallast nicht bestehendes Akzessorietitsverhaltnis vorausset-
zen, teilweise, weil sie die Brieferteilung voraussetzen. §§ 1142 und 1143 sind analog anwend-
bar (Palandt/Herrler Rn. 3). §§ 1144 und 1145 sind nur insoweit anwendbar, als sie die
Aushindigung einer Loschungsbewilligung betreffen, wenn eine ablosbare Reallast abgeldst
wird (s. auch Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 15). § 1046 ist nicht entspr. anwendbar (BGH
NJW 1970, 243; 1978, 1261; 1990, 1983). § 1147 ist wegen der Befriedigung des Gliubigers
wegen Einzelleistungen aus dem Grundstiick und den mithaftenden Gegenstinden entspr.
anwendbar, wobei fiir die Zwangsvollstreckung jeder Vollstreckungstitel reicht, auch voll-
streckbare Urteile im Urkundenprozess nach § 572 ZPO und vollstreckbare Urkunden nach
§ 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO. Wegen § 325 Abs. 3 ZPO ist eine Unterwerfung unter die sofortige
Zwangsvollstreckung nach § 800 ZPO weder erforderlich, noch moglich (BayObLG NJW
1959, 1876). Analog anwendbar sind §§ 1148 und 1149 sowie § 1150 iVm § 268, wihrend
§§ 1151-1154 Abs. 2 und § 1155 nicht analog anwendbar sind. § 1154 Abs. 3 iVm § 873 ist
fiir die Ubertragung noch nicht filliger Einzelleistungen analog anwendbar (Staudinger/
Reymann, 2017, Rn. 24), wobei der neue Gliubiger durch die entspr. anwendbaren §§ 1156,
1157 und 892 geschiitzt wird, soweit nicht § 1158 dem entgegensteht. Fiir die Ubertragung
bereits falliger Einzelleistungen gelten §§ 1159 und 398. §§ 1156 und 1157 gelten niche;
der offentliche Glaube des Grundbuchs wird durch § 1159 Abs. 2 ausgeschlossen. Wihrend
§§ 1160-1163 (die die Brieferteilung bzw. Akzessorietit des dinglichen Rechts voraussetzen)
nicht anwendbar sind, sind §§ 1164-1168 analog anwendbar. § 1169 gilt nicht fiir die einzel-
nen Leistungen. § 1170 gilt nur fiir das Stammrecht. Von den §§ 1172-1179b gelten nur
§ 1177 Abs. 2 und § 1178 Abs. 1 analog (Staudinger/Reymann, 2017, Rn. 32f.). Fiir den
Verzicht auf riickstindige Einzelleistungen gilt § 1178 Abs. 2 analog. Nicht dagegen fiir nicht
fillige Einzelleistungen. Von den §§ 1180-1190 gilt nur § 1181 entspr.

§ 1108 Personliche Haftung des Eigentiimers

(1) Der Eigentiimer haftet fiir die wihrend der Dauer seines Eigentums fillig
werdenden Leistungen auch persdnlich, soweit nicht ein anderes bestimmt ist.

(2) Wird das Grundstiick geteilt, so haften die Eigentiimer der einzelnen Teile
als Gesamtschuldner.
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