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Trotz Uberbau ist eine Tiefgarage

im Teileigentum moglich

Grundstiicksrecht. Tiefgaragen, die sich
iiber mehrere Grundstiicke erstrecken,
kénnen dennoch als Teileigentum
eingetragen werden.

BGH, Beschluss vom 15. Juni 2023,
Az.VZB12/22
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DER FALL

Ein Immobilieneigentiimer errichtet auf
seinem Grundstiick eine Tiefgarage, die
sich als Uberbau auf ein bebautes Nach-
bargrundstiick (Uberbaugrundstiick) er-
streckt. Die Tiefgarage ist vollstdndig von
dem Stammgrundstiick aus erreichbar.
Der Klédger beantragt die Aufteilung des
Stammgrundstiicks inklusive Tiefgarage
in Teileigentum. Das Grundbuchamt ver-
weigerte das. Die bautechnische und stati-

sche Verbindung mit dem Geb&dude auf
dem Uberbaugrundstiick fiihre dazu, dass
die Tiefgarage wesentlicher Bestandteil
des Uberbaugrundstiicks wird. Dies
schliefle eine sachenrechtliche Eigenstédn-
digkeit der Tiefgarage aus. Rechtlich war
zu kldren, wann eine Uberbau-Tiefgarage
mit einem aufstehenden Gebdude kein
einheitliches Gebdude bildet.

DIE FOLGEN

Der BGH hilt die Aufteilung fiir moglich.
Die Frage, ob ein einheitliches Gebdude
(§ 93 BGB) vorliegt, wird demnach primar
nach der Verkehrsanschauung beantwor-
tet. Mafsgeblich ist, ob die Tiefgarage bei
funktionaler und wirtschaftlicher Betrach-
tung als eigenstindige Einheit und
dadurch als einheitliches Gebédude des
Stammgrundstiicks anzusehen ist. Ist die
Tiefgarage als rechtmifiger Uberbau iiber
eine Zufahrt auf dem Stammgrundstiick
vollstdndig erreichbar, steht eine bautech-

nische und statische Verbindung mit
einem Gebiude auf dem Uberbaugrund-
stiick einer sachenrechtlichen Eigenstdn-
digkeit gerade nicht entgegen. Kann der
Eigentiimer die vollstindige Erreichbar-
keit iiber das Stammgrundstiick nach-
weisen, muss das Grundbuchamt die
Tiefgarage nach der allgemeinen Lebens-
erfahrung dem Stammgrundstiick zu-
ordnen.

WAS IST ZU TUN?

Die Entscheidung beseitigt grundbuch-
rechtliche Hindernisse fiir die eigentums-
rechtliche Aufteilung von grundstiicks-
ubergreifenden Tiefgaragen. Der BGH
hat sich dabei fiir eine pragmatische Sicht-
weise entschieden. Danach ist zu priifen,
wie die Tiefgarage nach der Verkehrs-
anschauung zu betrachten ist. Bislang
bestanden fiir diese Unterbaulosung
rechtliche Unsicherheiten. Sie stellt fiir
den Projektentwickler aber héufig die
wirtschaftlich sinnvollste Variante dar.

Die Entscheidung fiir die Unterbaulsung
sollte stets frithzeitig im Planungsprozess
getroffen werden, um die notwendigen
rechtlichen Voraussetzungen rechtzeitig
schaffen zu kénnen. So miissen zwingend
gegenseitige Dienstbarkeiten ausgestaltet
und eingetragen werden. Auch die friih-
zeitige Einbindung des Nachbareigentii-
mers ist in einem solchen Fall erforder-
lich. (redigiert von Monika Hillemacher)




