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Teil 1

Einfiihrung

A. Harmonisierung europiischer Grundstiicksrechte

In den letzten Jahrzehnten hat die Internationalisierung des Rechts zunehmend
die Rechtspraxis des Immobilienrechts erreicht.' Bei der Betreuung von Immobi-
liengeschiften wird die Rechtsberatung heute zunehmend mit grenziiberschrei-
tenden Sachverhalten konfrontiert. Gesellschaften und Privatpersonen, die im
Ausland Unternehmen griinden oder auf andere Weise investieren, erwerben dort
Grundstiicke. Energieunternehmen bzw. deren fiir diesen Zweck gegriindete
Tochtergesellschaften fithren Leitungen {iber im Ausland belegene Grundstiicke.
Immobilienfonds investieren in ausldndischen Liegenschaften, Banken vergeben
europaweit grundpfandrechtlich gesicherte Kredite und nicht zuletzt konnen auch
im Rahmen eines Erbfalls oder familienrechtlicher Zusammenhénge immobiliar-
sachenrechtliche Fragestellungen zu fremden Rechtsordnungen auftreten. In sol-
chen Fillen ist die Kenntnis ausldndischer Grundstiicksrechte unerlésslich. Rech-
te an einem Grundstiick unterliegen ndmlich nach der weltweit geltenden kolli-
sionsrechtlichen Situs-Regel (lex rei sitae, Recht der Belegenheit der Sache), die
das deutsche internationale Privatrecht in Art. 43 Abs. 1 EGBGB kodifiziert hat,?
dem Recht des Staates, in dem sich das Grundstiick befindet.

Bei grenziiberschreitenden Immobiliengeschiften liegt das Hauptaugenmerk
auf Grundeigentum und Grundpfandrechten. Fiir die Ermoglichung, Sicherung
oder Verbesserung des Grundstiicksgebrauchs sind aber héufig beschriankte ding-
liche Nutzungsrechte in Form von Dienstbarkeiten wie Wege- und Leitungsrechte
notig. Auf der anderen Seite konnen Gebrauch oder Umgestaltung einer Immo-
bilie durch Dienstbarkeiten beschriankt sein. Die Priifung, ob zugunsten oder zu
Lasten des ins Auge gefassten (im Ausland belegenen) Grundstiicks Grunddienst-
barkeiten bestehen, ist daher iiberaus wichtig. In der Praxis wird die Grund-
stiicksnutzung sehr hdufig durch Grunddienstbarkeiten geregelt. Fiir England und

I Siehe zur Internationalisierung und Europiisierung des Immobilienrechts im Uber-
blick etwa Baur/Stiirner, § 64 Rn. 2 ff. und Sparkes, European Land Law, Rn. 1.01 ff.,
2.01 ff, 3.01 ff.

2 Niéher zur Situs-Regel etwa Erman/Hohloch, § 43 EGBGB Rn. 1 ff.; Staudinger/
Stoll (1996), Rn. 122 ff. (bei Grunddienstbarkeiten ist das dienende Grundstiick ent-
scheidend, Rn. 241).
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Wales schitzt die Land Registry’, dass mindestens 65% der als freehold title*
bestehenden Grundstiicke mit einer oder mehreren Grunddienstbarkeiten (,, ease-
ments ) belastet sind.’> In Schottland gehoren Grunddienstbarkeiten (,,servi-
tudes ) zu den bedeutendsten Rechtsinstituten des Privatrechts zur Regelung der
Nutzung von Grund und Boden.®

Insbesondere in Bezug auf Leitungsrechte ldsst sich in Europa auch ein Be-
diirfnis nach Harmonisierung von Grunddienstbarkeiten feststellen.” International
agierende Unternehmen verlegen heute europaweit Strom-, Telekommunikations-
oder sonstige Leitungen, die mittels Grunddienstbarkeiten dinglich gesichert wer-
den. Ferner erscheint eine Harmonisierung aus dem Blickwinkel grenziiberschrei-
tender Finanzierungsgeschifte sinnvoll, in deren Rahmen dingliche Verwertungs-
rechte an Grundstiicken genutzt werden. Der europdische Binnenmarkt der Fi-
nanzdienstleistungen verlangt eine gewisse Gleichformigkeit des Sachenrechts,
um Unsicherheiten bei grenziiberschreitenden Kreditsicherungsgeschiften zu
vermeiden.® Jede Belastung, auch die durch Grunddienstbarkeiten, behindert die
Marktfahigkeit und kann daher die Effektivitit dinglicher Sicherheiten beschrin-
ken. Solche Beschrankungen sollten daher nicht nur aus der Perspektive des ein-
zelstaatlichen, sondern auch aus der des Gemeinsamen Marktes klar feststehen.’
Unterschiedliche nationale Regelungen konnen grenziiberschreitende Finanzie-
rungen erschweren, da sie die erforderliche Klarheit beschranken. Auch kénnen
Grunddienstbarkeiten mit ihren Gebrauchsbeschrinkungen Erwerb und Nutzung
von Grundstiicken behindern. Damit ist die Ausiibung der Kapitalverkehrs-
und Niederlassungsfreiheit (Art. 63 ff. AEUV [bisher Art. 56 ff. EGV] bzw.
Art. 49 ff. AEUV [bisher Art. 43 ff. EGV]) sowie der Arbeitnehmerfreiziigigkeit
(Art. 45 ff. AEUV [bisher Art. 39 ff. EGV]) beriihrt.'®

Grunddienstbarkeiten gewinnen heute auch insoweit europarechtliche Bedeu-
tung, als sie das europdische Wettbewerbsrecht berithren konnen. So wird in
Deutschland versucht, Grunddienstbarkeiten zur Durchsetzung von Wettbewerbs-

3 Das ist die fiir das Grundstiicksregister zustéindige Behorde.

4 Das entspricht dem Grundstiickseigentum des deutschen Rechts — niher Teil 2, A.

5 Law Com. No. 310, Rn. 6.16; Law Commission, CP No. 186, Rn. 1.3 und Appen-
dix A.

¢ Vgl. Scot. Law Com., D.P. No. 106 (1998), Rn. 1.17.

7 Vgl. hierzu Wolf, in: van Erp/Akkermans (eds.), S. 11, 15. Die grundstiicksrecht-
lichen Harmonisierungsbestrebungen in der EU werden in Teil 10, F. ndher behandelt.

8 Hierzu und zum Folgenden van Erp, E.J.C.L. Vol. 8.3 (Okt. 2004) und ders., in:
van Erp/Akkermans (eds.), S. 1 ff.

9 So ausdriicklich van Erp, E.J.C.L. Vol. 8.3 (Okt. 2004).

10 Vgl. Wolf, in: van Erp/Akkermans (eds.), S.11; Baur/Stiirner, § 64 Rn. 70 ff. Zur
Anwendbarkeit der Grundfreiheiten auf das Immobiliarsachenrecht siehe etwa Schiir-
heck, Osnabriick JMCE Award Series Nr. 03 (2011), Ziff. B.I.
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beschrinkungen einzusetzen.'' Eine solche Gestaltung kann gegen europdisches
Wettbewerbsrecht (Art. 101 AEUV [bisher Art. 81 EGV]) verstoBen.'? Im Verei-
nigten Konigreich haben easements bzw. servitudes insoweit keine Bedeutung.
So werden in England und Wales zur ,,Verdinglichung® von Wettbewerbsbe-
schriankungen nicht easements, sondern restrictive covenants genutzt.'> Jeden-
falls seit Abschaffung der negativen servitudes im Jahre 2004 konnen schottische
servitudes nicht fiir Wettbewerbsbeschrankungen genutzt werden.

B. Reformdiskussion
im anglo-amerikanischen Rechtskreis

In den Vereinigten Staaten von Amerika, dem Vereinigten Konigreich, Irland
und anderen Staaten des anglo-amerikanischen Rechtskreises sind in den letzten
Jahren Diskussionen iiber eine Weiterentwicklung des Rechts der Grunddienst-
barkeiten (easements bzw. servitudes) entfacht. Ziel ist oder war es, das kompli-
zierte und archaisch anmutende Recht der Grunddienstbarkeiten zu vereinfachen
und an Bediirfnisse der modernen Welt anzupassen. In den Vereinigten Staaten
von Amerika wurde vor zehn Jahren ein neues Restatement of the Law zum
Dienstbarkeitsrecht verfasst.'* In Irland reformierte der Land and Conveyancing
Law Reform Act 2009 einige Aspekte des Rechts der Grunddienstbarkeiten (vor
allem Entstehung durch Ersitzung, stillschweigender Erwerb, Erloschen).'” Im
Vereinigten Koénigreich sind fiir England und Wales bereits mehrere Reformver-
suche auf den Weg gebracht, aber bislang nicht umgesetzt worden.'® Zuletzt ver-
offentlichte die englische Law Commission im Juni 2011 den Report ,,Making
Land Work: Easements, Covenants and Profits a Prendre® einschlieBllich eines
Gesetzentwurfs (Law of Property Draft Bill).'” Fiir Nordirland empfahl die nord-
irische Law Commission im Juni 2009 im Rahmen eines Diskussionspapiers zu

1 Dazu etwa Priitting, GS Schultz 1987, 287 ff.; Bormann, S.144 ff. (auch zum
osterreichischen und franzosischen Recht); Baur/Stiirner, § 33 Rn. 13 ff. m.w.N.

12 Naher dazu Staudinger/Mayer (2009), § 1018 Rn. 108 ff.; Bormann, S. 232 ff.

13 Baetge, RabelsZ 59 (1995), 645, 666 f.; Stiirner, AcP 194 (1994), 265, 278.

4 American Law Institute (Editor), Restatement of The Law (Third), Property (Ser-
vitudes), St. Paul, Minn. 2000. Siche hierzu etwa French, in: van Erp/Akkermans (eds.),
S. 109 ff. Zum Restatement of the Law des American Law Institute als Sekundérlitera-
tur des Case Law etwa Blumenwitz, S. 82, 119 f.

15 Siehe dazu etwa Law Reform Commission Ireland, Report on Reform and Moder-
nisation of Land Law and Conveyancing Law, LRC 74-2005, S. 116 ff.; dies., Consulta-
tion Paper on Reform and Modernisation of Land Law and Conveyancing Law, Dublin
2004, LRC CP 34-2004, Rn. 7.01 ff.; dies., Report on the Acquisition of Easements and
Profits a Prendre by Prescription, LRC 66-2002 (jeweils abrufbar im Internet auf den
Seiten der Law Reform Commission of Ireland: http://www.lawreform.ie).

16 Niher dazu Teil 2, B. II. unten.

17 Law Com. No. 327.



