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Erwagungen

E.1l

: 500, dat. 14. April 1971, der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet. Die
Ueberbauung ist bereits erfolgt. Zu Gunsten des kl&gerischen Grundstticksist eine

» Bauhohenbeschrankung* (KB 1 Nr. vv; angef. Urteil E. 2.2.1) eingetragen, welches die
Eigentimer des beklagtischen Grundstticks laut demselben Dienstbarkeitsvertrag
verpflichtet, die auf seinem Grundsttick erstellten Gebaude nicht hther zu bauen asin den
Planen Nr. 161/9, 161/14, 161/15 des Architekturbiros F. festgehalten. Gestiitzt
auf diese Bauhohenbeschrankung klagte die heutige Eigentimerin von GB zz am 8. Mérz
2019 am Bezirksgericht March (Vi-act. 1) auf Unterlas- sung eines Neubauvorhabens der
Beklagten (ABI Nr. uu, KB 5). Mit Kla- geantwort vom 27. Mai 2019 beantragte die
Beklagte, die Klage abzuweisen, soweit auf diese einzutreten sei. B. Anlasslich der
Hauptverhandlung vom 1. Oktober 2019 (Vi-act. 14-16) verlangte die Kl&gerin von der
Beklagten, auch die Realisierung des inzwi- schen revidierten Bauvorhabens (ABI Nr. tt) zu
unterlassen, bestritt aber nicht, dass dieses das Naherbaurecht zu GB zz nicht mehr
beansprucht (vgl. Vi-act.

E.6

Rn 44 und Vi-act. 16 S. 2i.V.m. Vi-act. 14 Ziff. 47). Die Beklagte hielt an ihrem Antrag
fest. Die Parteien verzichteten auf Schlussvortrage (Vi-act. 18 f.).

Kantonsgericht Schwyz 3 C. Mit Urteil vom 11. Marz 2020 wies das Bezirksgericht die
Klage unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (Fr. 5°000.00 bzw. Fr. 6'000.00) zu Lasten
der Kl&gerin ab. D. Gegen dasihr am 16. Marz 2019 zugestellte Urteil erhob die Klagerinin
Berticksichtigung der zufolge COVID-19 verlangerten Gerichtsferien am 15. Mai 2020
rechtzeitig Berufung. Sie beantragte die vollumfangliche Aufhe- bung des Urteils des
Bezirksgerichts March und die Gutheissung ihrer unver- énderten Klagebegehren,
eventualiter die Rickweisung der Sache zur Neu- beurteilung an die Vorinstanz. Die
Beklagte beantwortete die Berufung am

E. 10

Juni 2020 und verlangte deren Abweisung (KG-act. 7). Die Parteien nah- men noch je
einmal Stellung (KG-act. 9 und 13);- und in Erwégung: 1. Die Kl&gerin verlangt von der
Beklagten die Unterlassung eines Bauvor- habens, welches die zu Gunsten ihres
Grundstiicks und zu Lasten des Grundstiicks der Beklagten im Grundbuch eingetragene
Bauhohenbeschran- kung verletze, weil die Dienstbarkeit nicht nur damals erstellte, das



Naherbau- recht beanspruchende Bauten betreffe, sondern genereller Natur sei. Gemass Art.
737 Abs. 3 ZGB darf die Belastete nichts vornehmen, was die Austibung der Dienstbarkeit
verhindert oder erschwert. Gegen unzul&ssige Belastungen kann die Berechtigte auf dem
Klageweg ein Gerichtsurteil erwir- ken, das insbesondere die Beseitigung oder
Unterlassung von Stérungen be- fiehlt (vgl. zur sog. actio confessoria: Petitpierre, BSK, 6.
A. 2019, N 11 ff. zu Art. 737 ZGB; BGE 142 111 551 E. 2.4 und 9511 14 E. 3). Die
Anwendung von Art. 737 Abs. 3 ZGB setzt die Ermittlung von Inhalt und Umfang der
Dienst- barkeit voraus (BGer 5A_770/2017 vom 24. Mai 2018 E. 3.1 m.H.), wofir

Kantonsgericht Schwyz 4 Art. 738 ZGB eine Stufenordnung vorgibt. Ausgangspunkt ist der
Grundbuch- eintrag. Soweit sich Rechte und Pflichten aus dem Eintrag deutlich ergeben, ist
dieser fur den Inhalt der Dienstbarkeit massgebend (Art. 738 Abs. 1 ZGB; dazu unten E. 2).
Nur wenn sein Wortlaut unklar ist, darf im Rahmen des Ein- trags auf den Erwerbsgrund
zuriickgegriffen werden (Art. 738 Abs. 2 ZGB und unten E. 31.), das heisst auf den
Begrundungsakt, der als Beleg beim Grund- buchamt aufbewahrt wird (Art. 948 Abs. 2
ZGB) und einen Bestandteil des Grundbuchs bildet (Art. 942 Abs. 2 ZGB). Ist auch der
Erwerbsgrund nicht schltissig, kann sich der Inhalt der Dienstbarkeit —im Rahmen des
Eintrags — aus der Art ergeben, wie sie wahrend langerer Zeit unangefochten und in gu- tem
Glauben ausgelibt wurde (Art. 738 Abs. 2 ZGB; BGer 5A_770/2017 vom 24. Mai 2018 E.
3.2m.H.). 2. Die Vorinstanz erachtete den im Grundbuch eingetragenen Ausdruck

» Bauhohenbeschrankung® nicht als schltissig fur die sich daraus ergebenden Rechte und
Pflichten, weshalb sie zur Ermittlung der sich aus der vereinbarten Dienstbarkeit
ergebenden Rechte und Pflichten auf den Dienstbarkeitsvertrag als Begrindungakt (KB 4)
zurckgriff. @ Die Kl&gerin macht im Berufungsverfahren geltend, der Begriindungsakt sei
nur zur Ermittlung der konkret zul &ssigen Hohe beizuziehen; weitergehen- de Ruckgriffe
seien unzuléssig, weil der Grundbucheintrag ,, Bauhdhenbe- schrankung* weder in zeitlicher
Hinsicht noch mit Bezug auf Neubauten Ein- schrankungen oder Vorbehalte enthalte. Diese
Argumentation lasst sich jedoch angesichts Art. 738 Abs. 1 ZGB nicht aufrechterhalten:
Nach dieser Vorschrift ist der Eintrag fir den Inhalt der Dienstbarkeit nur massgebend,
wenn sich ausihm die Rechte und Pflichten deutlich ergeben. Ergibt sich aus dem Eintrag —
was auch die Kl&gerin as,,in der Natur der Sache” liegend anerkennt (KG-act. 1 Rn 14 und
18) — nicht ein- mal die konkret zul&ssige Bauhohe, ist auf einer weiteren Stufe nach Art.
738

Kantonsgericht Schwyz 5 Abs. 2 ZGB zur Bestimmung des Inhalts der vorliegend
umstrittenen Bauhohenbeschrénkung der Erwerbsgrund beizuziehen. Auch fur Dritte, wie
vorliegend die Parteien a's Erwerberinnen des herrschenden bzw. dienenden Grundstuicks,
konnte sich daher allein aufgrund des undeutlichen Eintrags ohne Beizug der ebenfalls am
Offentlichen Glauben teilnehmenden Belege (Art. 942 Abs. 2 ZGB; Schmid, BSK, 6. A.
2019, Art. 973 ZGB N 10) kein Rechtsschein (dazu Deillon-Schegg, CHK, 3. A. 2016, ZGB
973 N 2) hinsicht- lich des Inhalts der Bauh6henbeschrénkung ergeben, auf den sie beim
Lie- genschaftskauf vertrauen durften. b) Die Kl&agerin ist der Ansicht, das eingetragene
Stichwort ,, Bauhthenbe- schrankung” schliesse eindeutig projektbezogene (Ortliche) und
zeitliche Ein- schréankungen der Belastung aus, weil es eine unbeschrénkte Bedeutung ha-
be (vgl. dazu auch ZK1 2018 29 vom 9. Juli 2019 E. 3.a/bb). Zunachst wider- spricht sie
damit ihrem eigenen Zugestandnis, dass sich die konkrete Hohe nicht aus dem Eintrag
ergebe. Diese Ansicht Iasst sich aber auch nicht mit dem Sinn des eingetragenen
Stichwortes begrtinden, welches sich aus drei Wortteilen zusammensetzt (Bau[en], Hohe



und Beschréankung), weshalb in Bezug auf die hier streitige Frage (dazu Goksu, CHK, 3. A.
2016, ZGB 738 N 21.), also ob das Bauvorhaben der Beklagten die Bauhthenbeschrénkung
tangiert, nicht einzusehen ist, dass es nur das Bauen in der Vertikalen (Hohe) unklar lassen
soll. Die beiden ersten Wortteile zusammen (,, Bauhohe*) bilden das Thema des dritten Teils
(,,Beschrankung*), dessen Gegenstand das Ei- gentum an der Liegenschaft als
dreidimensionales Objekt (dazu vgl. etwaD6- rig, ZBGR 2020 S. 2751.) ist. Die
Beschrankung am Eigentum steht grundsétzlich gegeniber allen drei Raumdimensionen
nicht nur —wie die Be- rufungsfihrerin fir die Hohe annimmt (dazu oben lit. @) — nattrlich
bzw. , pra- xisgemass®, sondern von Gesetzes wegen offen (s. Art. 730 Abs. 1 ZGB und
unten E. 3), zumal hier im Eintrag weder auf Pldne noch andere Belege mit raumlichen
Vorgaben verwiesen wird (im Unterschied zu den durch die Klage- rin angerufenen BGE
138111 650 E. 5.3 sowie Beispielein BGer 5A_377/2017

Kantonsgericht Schwyz 6 vom 27. Februar 2018 E. 2.3.3). Auch das Gesetz beriicksichtigt
bei der Vor- schrift Gber die Teillung eines Grundstticks (vgl. Art. 743 Abs. 2 ZGB) die
MOg- lichkeit, dass sich die Austibung der Dienstbarkeit nur auf einzelne Teile des
Grundstticks beziehen kann. Eine die Bauhohe betreffende Eigentumsbe- schrankung
bedeutet nicht automatisch, dass sie unbeschrankt auf dem gan- zen Grundstiick fir ale je
darauf befindlichen Bauten gilt. Das Fehlen eines entsprechenden Eigenschaftsworts

(, unbeschrankte”) versteht sich deshalb entgegen der Berufungsfihrerin nicht von selbst.
Dass Dienstbarkeiten grundsétzlich geeignet sind, dauernde Eigentumsbel astungen zum
Vorteil eines anderen Grundstlickes zu verschaffen, steht einer projektbezogenen oder
zeitlich beschrénkten Bestimmung deren Inhalts nicht entgegen. ¢) Im Weiteren geht auch
das Bundesgericht davon aus, dass funktionelle Beschrénkungen der Dienstbarkeit nur
ausnahmsweise im Wortlaut des Grundbuches erscheinen, wohl aber im
Dienstbarkeitsvertrag enthalten sein kdnnen und damit auch fir Rechtsnachfolger gelten.
Die dem entsprechenden Entscheid zugrundeliegende, als " Grenzbaurecht” eingetragene
Dienstbarkeit berechtigte laut Vertrag ein bis an die Grenze des belasteten Grundstticks
reichendes K egelbahngebaude zu erstellen. Sie war vertraglich insofern funk- tionell
beschrankt, als auf der Terrasse des K egel bahngebaudes nicht gewirtet werden durfte (BGE
128 111 169 E. 3). Im Unterschied zu diesem mit dem Grenzbaurecht verbundenen partiellen
Wirtverbot sind vorliegend sowohl das N&herbaurecht als auch die durch denselben
Dienstbarkeitsvertrag damit ver- knipfte Bauhthenbeschrankung im Grundbuch
eingetragen. Deren funktionel- len Zusammenhang ist mit dem Beleghinweis auf den
gemeinsamen Er- werbsgrund im Grundbuch erkenntlich gemacht (Beleg Nr. ww). Aus
dem ent- sprechenden Dienstbarkeitsvertrag vom 12. Juli 1973 wird offensichtlich, dass
sich nicht nur die Bauhthenbeschrankung, sondern auch das separat einge- tragene
Naherbaurecht, welches durch das eingeklagte Bauvorhaben unbe- strittenen nicht mehr
beansprucht wird (vgl. oben lit. A), nur auf erstellte Bau- ten beschranken (vgl. unten E. 3).
Dazu braucht es nach der Rechtsprechung
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Berufungsfihrerin im Grundbuch keine Eintragungen der funktionellen bzw.
projektbezogenen Be- schrénkungen der Dienstbarkeiten, dass sie nur fur damalige, das
Naherbau- recht beanspruchende Bauten gelten sollten. 3. Muss wie gesagt ein Erwerber
aufgrund der Undeutlichkeit des Stich- wortes ,, Bauhdhenbeschrankung” nach weiteren
Belegen forschen, kann sich in dessen Rahmen der Inhalt der Dienstbarkeit ausihrem
Erwerbsgrund oder aus der Art ergeben, wie sie wahrend langerer Zeit unangefochten und



in gu- tem Glauben ausgelibt wurde (Art. 738 Abs. 2 ZGB). Well wie gezeigt das
eingetragene Stichwort neben der vertikalen auch eine horizontale Beschran- kung in den
Belegen zulé&sst (vgl. oben E. 2), bewegt sich der Ruckgriff wie folgt auf die Belegeim
Rahmen des Eintrages (dazu allgemein Goksu, a.a.0., ZGB 738 N 6): Ein Grundstiick kann
zum Vortell eines anderen Grundstlickes in der Weise bel astet werden, dass sein
Eigentimer sich bestimmte Eingriffe des Eigentiimers dieses andern Grundstiickes gefallen
lassen muss oder zu dessen Gunsten nach gewissen Richtungen sein Eigentumsrecht nicht
ausi- ben darf (Art. 730 Abs. 1 ZGB). Mithin ergibt sich nicht nur aus dem bereits bel der
Auslegung des Stichwortes Gesagten (vgl. oben E. 2.b), sondern auch aus dem Gesetz, dass
sich die Befugnisse der Berechtigten durch die ,, Bauhthenbeschrankung” nicht zwingend
nur in vertikaler, sondern in alle Richtungen vereinbaren lassen, in welchen der Belastete
umgekehrt in der Ausiibung seines Eigentumsrechts beschrankt wird. Alle diese
Beschrankun- gen halten sich mithin an den Rahmen des Eintrages und kdnnen Aspekte des
fur die Bauvorhaben der Beklagten massgeblichen Inhalts der Dienstbarkeit bilden. Die
Beklagte ist als Rechtsnachfolgerin auf dem belasteten Grundstiick nach dem Erwerbsgrund
bzw. dem Dienstbarkeitsvertrag vom 12. Juli 1973 (KB 4) und den darin bezeichneten
Architektenplanen verpflichtet, den damals auf ihrem Grundstick erstellten
Zahnarztpraxisanbau nicht hoher aufzusto- cken. Damit ergibt sich der Bereich der
Bauhohenbeschrénkung in vertikaler als auch horizontaler Hinsicht aus den
Architektenplanen. In diesem Sinneist
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erstellten Anbau der Zahnarztpraxis (horizontal: KB 10 f. Plane Nr. 141/14 und 141/[15]
»Anbau an bestehendes Wohnhausin E. “ Untergeschoss und Erdgeschoss;
vertikal KB 13 bzw. BB 5 Plan Nr. 141/9 ,,Neubau Praxis an bestehendes Wohnhaus*)
situiert. Fraglich bleibt, ob die gegenseitig eingeraumten Dienst- barkeiten des
Naherbaurechts und der Bauhthenbeschrénkung derart ver- kntipft sind, dass die
Bauhohenbeschrankung nach Abbruch der aten Gebau- de fur neue Bauvorhaben, welche
das Naherbaurecht nicht mehr beanspru- chen, nicht mehr gilt. Diese Frage stellt sich nach
dem bisher Gesagten im- merhin noch insoweit, als die horizontal auf der Fléche des
Anbaus der Zahn- arztpraxis bestehende Bauhdhenbeschrankung sich auf Gebaudeteilein
Be- reichen erstreckt, welche ausserhalb des Néherbaurechts liegen und auch durch die
Neubauvorhaben beansprucht werden. a) Bei der Auslegung des Dienstbarkeitsvertrages
durfen individuelle per- sonliche Umstande und Motive der urspriinglichen Vertragspartner,
die aus dem Erwerbsgrund selber nicht hervorgehen und fir unbeteiligte Dritte nicht
erkennbar sind, nicht berticksichtigt werden (Goksu, a.a.O., ZGB 738 N 3 m.H.). Indes
kann der Zweck, soweit er sich aus dem Eintrag und dem Er- werbsgrund ergibt, Aufschluss
Uber den streitigen Inhalt der Dienstbarkeit ge- ben (ebd. N 7). Ist der Zweck daraus
objektiv nicht erkennbar, ist danach zu fragen, welche Interessen bei objektiver Betrachtung
zur Zeit der Errichtung aufgrund der Bedirfnisse des herrschenden Grundstiicks
vernunftigerweise von Bedeutung sein konnten (BGE 138 111 650 E. 5.3 m.H.). Dabei ist
vom Grundsatz der Identitdt der Dienstbarkeit auszugehen, der besagt, dass eine
Dienstbarkeit nicht zu einem anderen Zweck aufrechterhalten werden darf asjenem, zu
dem sie errichtet worden ist. Zu prifen ist somit in erster Linie, ob der Eigentimer des
berechtigten Grundstticks noch ein Interesse daran hat, die Dienstbarkeit zum
urspriinglichen Zweck auszutiben, und wie sich dieses Interesse zu jenem verhélt, das
anléasslich der Begriindung der Dienstbarkeit bestand. Dabei bestimmt sich die
Interessenlage des Eigentimers des be-



Kantonsgericht Schwyz 9 rechtigten Grundstlicks nach objektiven Kriterien (zum Ganzen
BGE 130111 554 E. 2 mit Hinweisen; BGer 5A_770/2017 vom 24. Mai 2018 E. 4.1,
Schmid- Tschirren, KUKO, 2. A. 2018, Art. 736 ZGB N 6 ff.; dazu vgl. auch angef. Urtell
in E. 1.2). Aus dem Identitatsgrundsatz ergibt sich insbesondere, dass die Austibung der
Dienstbarkeit nicht auf einen zusétzlichen, mit dem urspriingli- chen nicht identischen
Zweck ausgeweitet werden darf (BGE 132 111 651 E. 8; vgl. auch ZK1 2018 16 vom 19.
Februar 2019 E. 3). b) Die wortliche Verpflichtung, ,, die auf seinem Grundstiick erstellten
Bau- ten nicht héher zu bauen® alsin den Architektenplanen festgehalten, legt na- he, dass
sich die Bauhthenbeschrankung auf geméass den bestimmten Pl& nen erstellte Bauten und
nicht auf kiinftige Bauvorhaben bezieht. Jedenfalls macht diese Formulierung der
Verpflichtung fur Dritte erkennbar, dass sich die Bauhthenbeschrénkung nur auf erstellte
Gebaudeteile erstreckt. Daim glei- chen Vertrag ein Naherbaurecht zu Gunsten des mit der
Bauhohenbeschrén- kung belasteten Grundstiicks vereinbart wurde und dieses sich laut
Erwerbs- grund auch nur auf eine bereits , erfolgte Uberbauung” bezog, war die Ver-
knupfung der beiden Dienstbarkeiten bzw. deren Beschrankung auf den er- stellten
Zahnarztpraxisanbau ebenfalls spéter fur Dritte ersichtlich. Wenigs- tens konnte den
Rechtsnachfolgerinnen der urspriinglichen Dienstbarkeitsver- tragsparteien nicht verborgen
bleiben, dass sich beide Dienstbarkeiten an er- stellten Bauten orientieren. Fur sie war daher
vom Wortlaut her erkennbar, dass ein Neubau nicht auf die Bauhthe des niedrigeren,
damals erstellten Anbaus fixiert ware, sofern er, was vorliegend wie gesagt unbestritten ist,
das Naherbaurecht nicht mehr beanspruchen wiirde. ¢) Soweit die Klagerin diese
Auslegung nicht mit der ,,ewigen” Natur von Dienstbarkeiten vereinbar zu halten scheint,
ist sie darauf hinzuweisen, dass Dienstbarkeiten wie gesagt (vgl. oben E. 2.b) nur
beschréankte Herrschaftsbe- fugnisse vermitteln (Goksu, aa.O., ZGB 730 N 2 ff.). Die
Belastung durch die Bauhthenbeschrénkung war auf ein dauerhaftes Unterlassen einer
Aufsto-
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gerichtet, kunftiges 6ffentlich-rechtlich zul &ssiges Bauen zu beschranken. d) Die
Vorinstanz betrachtete angesichts des wortlichen Bezugs der beiden gleichzeitig
vereinbarten Dienstbarkeiten (dazu vgl. auch Vi-act. 1 N 12) auf erstellte Bauten die
Bauhthenbeschrénkung im Ergebnis zutreffend als objek- tiv ersichtliche Gegenleistung
zur Gewahrung der Grenzabstandsunterschrei- tung, auch wenn die ausdriickliche
Verknipfung beider Servitute in der Ver- einbarung fehlt. Daran andert nichts, dass die
personlichen Umstande und Motive der urspriinglichen Vertragsparteien fir die Auslegung
nicht relevant sind (dazu s. oben lit. a). Die Gegenleistung entsprach bei objektiver Betrach-
tung vernunftigerwei se den Bedurfnissen beider Grundstticke bzw. den Inter- essen deren
Eigentiimer, welche die Dienstbarkeiten vereinbarten. Dass der Dienstbarkeitsvertrag erst
zwei Jahre nach erteilter Baubewilligung 6ffentlich beurkundet abgeschlossen wurde,
widerlegt nicht, dass der damalige Ei- gentimer des mit der Bauhdhenbeschrénkung

bel asteten Grundstiicks der heutigen Beklagten ein Versprechen einloste, welches er als
Gegenleistung fur die Einrdumung des Naherbaurechts durch die Nachbarn abgegeben hat-
te. Der Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrages, die auf dem Grundstiick erstell- ten Gebaude
nicht hoher alsin den Architektenplénen festgehalten zu bauen, ist abgesehen davon klar
und kann entgegen der Berufungsfihrerin nicht ebenso gut bedeuten, Gberhaupt nicht hoher
als die vorhandenen Gebéaude bauen zu dirfen. Der deutliche Bezug der
Bauhohenbeschrénkung auf bereits erstellte Gebaude wirde das Neubauvorhaben selbst
unter der Annahme nicht einschranken, Dritten wére die Verkniipfung beider Servitute



nicht ohne Weiteres ersichtlich. Dagegen fehlt sowohl im Grundbuch als auch im Er-
werbsgrund jeglicher Hinwels darauf, dass die privatrechtliche Bauhthenbe- schrénkung —
wie die Berufungsfuhrerin behauptet — Bediirfnisse nach Aus- sicht bzw. Schutz vor
Schattenimmissionen Uber die unter Beanspruchung des Naherbaurechts erstellten Gebaude
hinaus generell hétte sichern sollen. Daran wirde auch nichts &ndern, wenn dies die
Rechtsvorgéngerin der Kl&ge-

Kantonsgericht Schwyz 11 rin und Tochter der urspriinglichen Eigentiimerin des
berechtigten Grunds- tiickes annahm. 4.
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