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BUNDESGERICHTSHOF

Berichtigt durch
BeschluBl vom
25. Mdrz 198%
IM NAMEN DES VOLKES 13, aprii 1983

Friederich,
Justizangestellte

V _ZR 299/81 URTEIL Verkiindet am

25. Februar 1983
Friederich,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

GH@ Gesellschaft fiir Verwaltung von HEEES und GEllEEED
GmbH & Co. KG, vertreten durch die GH@ Gesellschaft flir

Verwaltung von HEll- und GASEENEEEN mbH, diese vertreten
durch die Geschdéftsfilhrer Dr. Hartmut Kl und Jirgen

Schilll, KR (I, FAEEEED
Beklagte und Revisionsklégerin,

- Prozefbevollméichtigte: Rechtsanwiilte Dr. IS und
Dr. D -

gegen

1., Eberhard DUNEED,
2., Elfriede WS,
beide wohnhaft Semmmih @, S v,

Kl&ger und Revisionsbeklagte,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (IS -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt ?g.prinz.law

Der V, Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. Februar 1983 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter Dr. Eckstein,
Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Réfle

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 3, Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Stuttgart

vom 12, November 1981 wird auf Kosten der
Beklagten zurlickgewlesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kliger sind zu 9/1000 Miteigentiimer des Grund-
stlicks Nr. @906/2 in FNESEEN. Das Nachbargrundstiick
Nr. @02 gehdrt der Beklagten. Auf beiden Grundstiicken
befindet sich Je ein Teil einer Tiefgarage. Auf dem Grund-
stlick Nr. @02 steht auBerdem ein Hotel, aber nicht iber
der Tiefgarage. Die Parteien streiten um das Eigentum an
dem Tiefgaragenteil auf dem Grundstiick Nr. #§02.

Tiefgarage und Hotel gehdrten mit Appartementhdusern
sowie einem Sanatorium mit Schwimmhalle zu einem Kur- und
Wohnkomplex, dessen Planung die ISili®-Ba@sBoUlllE:
Gesellschaft mbH & Co. KG (im folgenden: Ieill®-Ba@) in
Auftrag gegeben hatte. Dieser Gesellschaft geh8rte ein
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GrofBteil der fiir den Gesamtkomplex erforderlichen Grund-
stiicke, u.a. das Grundstiick Nr. JPo6/2. Einziger Geschifts-
fihrer ihrer Komplementir-GmbH war ab 22, Juli 1971 bis |
Januar 1975 Paul Fa@lllR. Von ihm erwarb die Paf-HoalllllaN
FEEEER, Kur-Hotel und Sanatoriums-Gesellschaft mbH

& Co. KG (im folgenden: Pa@l]-HowllllER) das Eigentum an
dem Grundstick Nr. @02 (Eigentumsumschreibung am 19, Novem- |
ber 1973). Alleiniger Geschidftsfithrer der Komplementdr-GmbH
der Pa-Hollll®» war bis 9. Januar 1975 ebenfalls

Paul FafllB.

Bereits am 30, Oktober 1972 hatte die I«lllllD-Ba® die
Baugenehmigung fiir die Tiefgarage beantragt und dabei als
Baugrundstiicke die Parzellen @§02, @06/2 angegeben. Anfang
Juni 1973 wurde die Baugenehmigung erteilt. Die Tiefgarage
war nach dem Vortrag der Kliger Ende des Jahres 1973 im
Rohbau fertiggestellt, nach dem Vortrag der Beklagten er-
folgte die endgilltige Fertigstellung der gesamten Tiefgarage
im November 1974, Zur selben Zeit wurden auch die Appartenenté
h#user und das Hotel errichtet. |

Die Tiefgarage enthdlt 128 numerierte Stellpldtze und |
Garagenboxen, Die Nummern 1 bis 79 befinden sich auf dem i
Grundstiick Nr. §P06/2, die Nummern 81 bis 128 und weitere
28 Stellplitze auf dem Grundstiick Nr. 02. Die Grundstiicks-
grenze verliuft durch den Stellplatz Nr. 80 und den Trans- ;
formatorenraum, Die Entsorgungsanlage fir die Tiefgarage ist%
in einem Raum auf dem Grundstiick Nr. @06/2 untergebracht. ;
Die Tiefgarage hat Je eine Zufahrt auf den Grundstiicken !
Nr. $02 und @06/2. |

|




Die IR -Ba®, welche die Appartementhiduser errichtete,
hatte den Kdufern der dort erstellten Eigentumswohnungen
durch notariell beurkundete Kaufvertragsangebote, iiberwiegend
datiert vom 13, September 1971, zu den Eigentumswohnungen
gehdrende Tiefgaragenanteile versprochen, und zwar weit mehr
als sich im Tiefgaragenteil auf Parzelle @06/2 Stellplitze
bzw. Garagenboxen befanden. Insgesamt verteilte die InlllR-
Ba® fast simtliche numerierten Stell-/Garagenplitze Nr. 1
bis 128 in den Bldcken A bis D an Wohnungsk#ufer, 28 Stell-
pldtze im westlichen Teil der Tiefgarage auf Parzelle {02
(im Block E) waren von vornherein fiir das Hotel bestimmt,

Am 11, April 1974 schlof8 die I«jB-Ba® einen Vertrag mit
der Paf@-HodEN, vonach sich diese verpflichtete, den
Jjeweiligen Wohnungseigentiimern Grunddienstbarkeiten bezlig-
lich der Garagenstellpldtze einzuriumen, die sich in dem auf
dem Grundstiick #P02 gelegenen Teil der Tiefgarage befanden.
Die Grunddienstbarkeiten wurden im Februar 1975 ins Grundbuch
eingetragen. Wegen einer vorrangigen Grundschuld wurde das
Grundstiick Nr. §02 Jjedoch im M#rz 1978 zwangsversteigert und
der Beklagten zugeschlagen., Die Wohnungseigentiimer fielen mit
ihren Grunddienstbarkeiten ersatzlos aus.

Die Kl#ger gehtren zu den Wohnungseigentiimern, die in
dem Tiefgaragenteil auf dem Grundstiick Nr. @906/2 einen Stell-
platz erhielten. Sie meinen, ihr Miteigentum an dem Grund-
stiick Nr. $906/2 umfasse den Tiefgaragenteil auf dem Grund-
stiick Nr. @02, weil es sich dabei um einen von dem Grund-

stiick Nr. @06/2 ausgehenden rechtmifSigen, mindestens ent-
schuldigten, {flberbau handle.



Das Landgericht hat dem Klageantrag entsprechend fes-
gestellt, daB der auf dem Grundstiick Nr. @02 der Gemarkun;
Freudenstadt gelegene Teil des unterirdischen Tiefgaragen-
gebdudes zu einem Anteil von 9/1000 im Miteigentum der K1,
stehe., Das Berufungsgericht hat zuniichst die Klage abgewie:
Jedoch nach Aufhebung seines Urteils und Zuriickverweisung
Sache durch den Bundesgerichtshof (Senatsurteil vom 22. Ma.
1981, V ZR 102/80, NJW 1982, 756) nunmehr die Berufung der
Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts zuriickgewiesen
Mit der erneut zugelassenen Revision erstrebt die Beklagte
die Abweisung der Klage; die Kliger beantragen, die Revisi.
zuriickzuweisen,

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist unbegriindet.

Das Berufungsgericht sieht in dem Tiefgaragenteil au
dem Grundstiick Nr. §02 einen rechtmiiBigen, zumindest ent-
schuldigten Uberbau der friiheren Eigentiimerin von Grundstu
Nr. @06/2, der nunmehr im Miteigentum der Kliger stehe.

1. Rechtsfehlerfrei beurteilt das Berufungsgericht
die Tiefgarage als einheitliches Bauwerk. Es stellt dazu
auf der Grundlage des ersten Senatsurteils hauptsichlich
auf die k¥rperliche bautechnische Beschaffenheit (HuSBeres
bauliches Erscheinungsbild) ab, wobei es zutreffend eine
natiirliche Betrachtungsweise fir geboten hilt.
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Zu Unrecht versucht die Revision, diesen Komplex mit
der in anderem Zusammenhang bedeutsamen Frage nach dem
Geschiftsherrn des Gebiudes (siehe unten Ziff, 2) zu ver-
mengen, Es geht hier zundchst nur darum, ob die Tiefgarage
nach ihrer obJjektiven Beschaffenheit ein einheitliches Bau-
werk ist, nicht wer sie im Sinne von § 912 Abs. 1 BGB iber
die Grenze gebaut hat.

Das Berufungsgericht beriicksichtigt im Rahmen seiner
in erster Linie dem Tatrichter vorbehaltenen Wiirdigung auch
den Vortrag der Beklagten, daB die Tiefgarage an verschie-
denen Stellen mit dem Hotelgebiude dergestalt "verzahnt" sei,
daB Tiefgaragendecke und AuBenmauer des Hotels statische Ver-
bindungen aufweisen, hdlt diese aber fiir "peripher"; auch
unterstellte geringfiigige Uberdeckungen der Tiefgarage durch
die Eingangsbereiche von Hotel, Cafe und Restaurant stellten
die Einheitlichkeit der Tiefgarage nicht in Frage. Das ist
aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Ob und welche Rechts-
folgen sich fir das Eigentum an "verzahnten" Mauerteilen er-
geben, kann deshalb - wie auch das Berufungsgericht annimmt -
offenbleiben.

Entgegen der Auffassung der Revision bestand auch zur
Einholung des angebotenen Sachverstidndigengutachtens kein
Anlaf3, Die von der Beklagten behaupteten Tatsachen zur Ge-
bédudeverzahnung sind entweder unstreitig oder wurden vom
Berufungsgericht als wahr unterstellt. Es geht nicht um Be-
weisfragen auf bautechnischem Gebiet, sondern darum, ob nach
natirlicher Betrachtung unter Beriicksichtigung dieser Tat-
sachen die Tiefgarage ein einheitliches Bauwerk ist. Auch



die Revision vermag nicht aufzuzeigen, daB8 hierbei Fragen
eine Rolle spielen, deren Beantwortung besondere Sachkunde
auf technischem Gebiet erfordert.

2. Fir die Frage, wer im Sinne von § 912 Abs. 1 BGB
"{iber die Grenze gebaut" hat, kommt es nach der Recht-
sprechung des Senats entscheidend darauf an, in wessen
Namen und wirtschaftlichem Interesse das Gebdude errichtet
wurde, wer also "Geschiftsherr" des Uberbaues ist. Es liegt
insoweit hnlich wie bei dem Begriff des Herstellers nach
§ 950 BGB (Urteil des Senats vom 16. Mdrz 1960, V ZR 17/59,
LM BGB § 912 Nr. 7). Es entscheidet die Verkehrsanschauung
und der Standpunkt eines mit den Verh#ltnissen vertrauten
objektiven Beurteilers (BGHZ 20, 159, 163).

Auch das Berufungsgericht geht von diesen Grundsdtzen
aus und sieht unter "Bericksichtigung aller Umst#dnde" die
I Be@ als Geschdftsherrn des gesamten Tiefgaragen-
bauwerks an. Seine Beurteilung ist rechtsfehlerfrei.

Das Berufungsgericht hat die rechtlichen Voraussetzung
der Geschdftsherrneigenschaft nicht verkannt, Zwar fiihrt es
zundchst aus, da8 die IgA-Ba® die Tiefgarage im eigenen
Namen plante und ausfilhren lieB8, untersucht aber dann aus-
dricklich, ob die I#EEER-Ba® hinsichtlich des Tiefgaragen-
teils auf dem Grundstiick Nr. 02 im Interesse der Pagl-
HoSR 21s deren "Baubetreuerin" oder - wie die Revisio
meint - als deren "verdeckte Stellvertreterin" tdtig wurde,
was es verneint. Das Berufungsgericht hat das wirtschaftlich
Interesse damit nicht auBer Betracht gelassen.



Entgegen der Auffassung der Revision hat das Berufungs-
gericht auch die Beweislast nicht verkannt. Unangegriffen
stellt es fest, daB die Iamlls-Ba@ bei Planung und Durch-
filhrung der Tiefgarage im eigenen Namen titig wurde und so
nach auBen als Bauherr aufgetreten ist (vgl. insoweit zu
§ 34 GewO auch BGH Urteil vom 20, November 1980, VII ZR 289/79,
NJW 1981, 757). Auch im Rahmen von § 950 BGB hat derjenige,
der unmittelbar mit dem Fertigungsvorgang nicht befaBt war,
aber das Eigentum an einer durch Verarbeitung entstandenen
Sache in Anspruch nimmt, zu beweisen, dafl diese fiir ihn her-
gestellt worden ist (BGB-RGRK 12. Aufl. § 950 Rdn. 65). Das
kann dem Sinne nach fir die Geschiéiftsherrneigenschaft beim
Uberbau nicht anders sein. Es ist unstreitig, daB8 die Padll-
HoMllll mit Planung und Bau der Tiefgarage unmittelbar
nicht befaBt war; behauptet wird nur, die I«lllR-Ba@ sei in
sogenannter verdeckter Stellvertretung tHdtig geworden. Es ist
deshalb Sache der Beklagten, die dazu notwendigen Tatsachen
zu beweisen,

a) Soweit sich die Beklagte hierzu auf einen "Bauwerk-
vertrag" zwischen der Iqg®-Ba@ und der Pe@-Hoglliilih
beruft, hdlt das Berufungsgericht einen Urkundenbeweis flir
nicht gefiihrt, weil die Beklagte trotz Hinweises ein datier-
tes und unterschriebenes Exemplar dieses Vertrages nicht vor-
gelegt hat. Auch weiteren Beweis fiir den Abschlufl eines sol-
chen Vertrages hat sie nicht angeboten. Auf die Hilfsbegriin-
dung des Berufungsgerichts zur Auslegung des angeblich abge-
schlossenen Vertrages (Umfang der Bauleistungen) und die hierzu
erhobenen Revisionsriigen kommt es deshalb nicht an.



b) Das Berufungsgericht wlirdigt weiter den Umstand,
daB8 die IqEild-Ba® noch wihrend des Planungsstadiums iiber
einen GroBteil der Tiefgaragenpliitze auf Plan Nr. {02
"verfligte" (Kaufvertragsangebote an Wohnungskidufer) und
noch vor Erteilung der Baugenehmigung nahezu alle in den
Blécken A bis D vorhandenen Pldtze den Wohnungskdufern
zuteilte. Das greift die Revision nicht an.

c) Als Indiz fur die Geschiftsherrneigenschaft der
T4 Ba@ wertet das Berufungsgericht auch, daB sie am
11. April 1974 mit der Pa@@-HoSl@EEEP cine Vereinbarung
(Nachtrag zum Kaufvertrag) traf, in der sich diese ver-
pflichtete, denjenigen Wohnungserwerbern, die Garagenpl&t:
im Tiefgaragenteil auf Plan Nr. §§02 gekauft hatten, Grunc
dienstbarkeiten zu bestellen., Auch das ist rechtlich nichi
zu beanstanden. Wesentlich abgehoben hat das Berufungs-
gericht auf den Wortlaut der Vereinbarung, die ausdriicklic
feststellt, daB die IGID-Ba® die Abstellplétze und Boxe:
errichtet habe, diese aber teilweise auf dem der Park-
Hostellerie gehdrenden Grundstiick Plan Nr. @02 gelegen
seien.

Das Berufungsgericht erwigt auch, daB die Park-Host
lerie sich kaum zur unentgeltlichen Bestellung von Grund-
dienstbarkeiten verpflichtet hitte, wenn sie sich als Ge-
schiftsherrin der Tiefgarage angesehen hitte. Auch diese
{berlegung wird nicht dadurch in Frage gestellt, daB8 in d
erwihnten Vereinbarung vom 11. April 1974 festgehalten is
eine Gegenleistung fiir die Grunddienstbarkeiten sei von d
I4JD-Baw nicht zu entrichten, vielmehr mit dem im Kauf-
vertrag angegebenen Kaufpreis bereits abgegolten. Da eben
falls festgestellt ist, im Kaufvertrag sei die Tatsache d
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{Jberbaues iibersehen worden, kann beim Kaufpreis auch nicht
die spdtere Verpflichtung zur Grunddienstbarkeitsbestellung
und somit ein Entgelt hierfiir im Kaufvertrag beriicksichtigt
worden sein,

Das Berufungsgericht durfte als Indiz ferner die
Schreiben der Pa@-HodlEE® vom 18. Juni 1974 an die
Stadt FEEES und an die SQBbank verwerten, die
feststellen, die Tiefgarage des Kur- und Wohnparks, in der
die Wohnungseigentiimer der Appartementhduser I bis VII ihre
Garagenstellplédtze haben, "rage noch in das Hotelgrundstiick
hinein", die tatsdchlich gebaute Tiefgarage sei etwas grdfler
als das eigentliche Garagengrundstiick,

Zwar liegen sowohl die Vereinbarung vom 11. April 1974
als auch die Schreiben vom 18, Juni 1974 zeitlich nach der
Fertigstellung des Rohbaues der Tiefgarage. Es ist aber
rechtsfehlerfrei, wenn das Berufungsgericht bei der Frage
nach der Geschidftsherrneigenschaft auch auf das nachtrig-
liche Verhalten der beiden friiheren Grundstiicksnachbarn ab-
stellt (vgl. auch Senatsurteil vom 16, Mirz 1960 aaO).

d) Im Rahmen seiner Gesamtwiirdigung miBt das Berufungs-
gericht der Tatsache keine entscheidende Bedeutung bei, daB
die erteilte Baugenehmigung fir die Tiefgarage nach einer
schriftlich geiduBerten Bitte der Iemlp-Bo@ vom 7. Juni 1973
an "die Bauherrengemeinschaft der Pad-HoSlNNRD (N
9lR z.Hd. des Betreuers I4dlllD-Ba@" gerichtet wurde, nach-
dem sie zundchst auf die I4ElD-Ba@® ausgestellt war, die
sie auch allein beantragt hatte., Das hHlt sich im Rahmen
tatrichterlicher Wirdigung und 1dBt Rechtsfehler nicht er-



- 11 -

kennen. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, daB das

Berufungsgericht die 6ffentlich-rechtliche Lage iibersehen
hat,

e) Das Berufungsgericht hilt auch die Behauptung der
Beklagten nicht fir bewiesen, daB8 die Pafi-HodlEEEE den
auf Plan Nr. §P02 stehenden Tiefgaragenteil an die IndllB-
im Rahmen eines Pauschalpreises bezahlt hat. Auch insoweit
vertritt die Revision die Auffassung, das Berufungsgericht
habe die Beweislast verkannt, was aber - wie oben ausgefiih
nicht zutrifft. Soweit die Revision die Tatsache der Zahlu
daraus entnehmen will, daB "die Tiefgarage von der I«jiiliR-
im Rahmen des Bauwerkvertrages zu errichten war und sie al
Entgelt hierfilr den genannten Pauschalpreis beanspruchte u
erhielt", ist bereits der AbschluB3 des Bauwerkvertrages ni
bewiesen,

f) Es ergeben sich auch keine Anhaltspunkte dafiir, d
Berufungsgericht habe im Rahmen seiner Gesamtwiirdigung iibe
sehen, daB die IqlR-Ba® als "Baubetreuungsgesellschaft"
firmiert, Nicht diese Firmierung ist im {ibrigen entscheide
sondern die Tatsache, wer nach den oben dargelegten Grund-
sdtzen "Geschdftsherr" des Tiefgaragenbaues ist. Von mafige
licher Bedeutung ist daflir, in wessen Namen die Imssl®-Bad
nach auSen auftrat und ob und welches Innenverhdltnis zwi-
schen der Iesk-Ba® und der Paf-HoGNEEER hinsichtlick
der Tiefgarage bestand., Insoweit hat die Beklagte aber scl
den AbschluB des entsprechenden Vertrages zwischen der

Isflp-Baw und der Pa@-HoGNEEMMR nicht bewiesen (vgl.
oben a).



)=

- 12 -

3. Das Berufungsgericht hdlt den durch die Il Ba@@
ausgefiihrten Uberbau fiir rechtmtiig, jedenfalls fiir ent-
schuldigt. Paul Faflll® habe als Eigentiimer der Plan Nr. @02,
und ab 19. November 1973 auch als Geschdftsfitlhrer der Ps#-
Hodd® dem Uberbau zugestimmt. Auf Bedenken gegen die
Wirksamkeit seiner im Namen der Pa@@-HoUlllEEB erteilten
Zustimmung komme es nicht an, weil er jedenfalls ohne grobe
Fahrldssigkeit von einer Zustimmung der Pafi}-HoWime
habe ausgehen diirfen.

Im Verhdltnis der Parteien kann nicht von einem recht-
mdBigen Uberbau ausgegangen werden, denn die Beklagte wire
als Sonderrechtsnachfolger im Eigentum des Grundstiicks
Nr. #9002 an eine von ihren Rechtsvorgingern (FaSlR und
Pad)-HoGE ) erteilte, rein schuldrechtlich wirkende,
Zustimmung zum Uberbau ohnehin nicht gebunden (vgl. das zur
Versffentlichung bestimmte Senatsurteil vom 21. Januar 1983,
V ZR 154/81 m,w,N.; Senatsurteil vom 3., Dezember 1954,

V ZR 93/53, LM BGB § 912 Nr. 1). Gleichwohl muB sie den
Uberbau dulden, weil die Iquill@»-Ba® schon infolge der von
Paul Fafl (als damaligem Eigentiimer des Grundstiicks

Nr. @902) erteilten Zustimmung ohne Vorsatz und grobe Fahr-
ldssigkeit {iber die Grenze gebaut hat (vgl. die oben erwdhn-
ten Senatsurteile) und Widerspruch dagegen nicht erhoben
wurde, Auf eine von Paul Fa€ll namens der Pa@iR-HoullliiNS
gegebene Zustimmung, gegen deren Wirksamkeit die Revision
Bedenken erhebt, kommt es nicht an, Auch die PafiR-Ho NN
als Rechtsnachfolgerin des Paul Fa@il} muBte den widerspruchs-
los hingenommenen {fberbau schon als entschuldigt dulden. Ohne
Bedeutung ist schlieBlich, da8 Paul Fa¥l@ das Grundstiick

Nr. @02 schon am §9. Wl 1973 an die Pafi]-Ho SN ver-
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kauft hatte, denn maSSigeblich kommt es auf Zustimmung oder
Widerspruch des Grundstiicksnachbarn, d.h. hier des Eigen-

timers der Plan Nr. $O2 an, Das war bis 19, November 1973
Paul Fa@llh.

4, Das mit dem Eigentum an der Plan Nr. §06/2 untrenn
bar verbundene Recht auf Duldung des Uberbaues steht nunmehr
auch den Klédgern zu; die Beklagte ist als Eigentiimer des
Grundsticks Nr. .02 zur Duldung verpflichtet. Dies hat zur
Folge, daB die Kl#ger nach dem Bruchteil ihres Miteigentums-
anteils an Plan Nr. @06/2 auch Miteigentiimer der auf Plan
Nr. @02 stehenden Tiefgarage sind; eine vertikale Aufteilur
des Eigentums entsprechend der Grundstiicksgrenzlinie kommt
dagegen nicht in Betracht (vgl. das in dieser Sache erganger
Senatsurteil NJW 1982, 756 m.w.N.).

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

Dr. Thumm Dr, Eckstein Hagen
Vogt Réfle
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
am 25. Midrz 1983 durch den Vorsitzenden Richter
Dr. Thumm und die Richter Dr. Eckstein, Prof. Dr. Hagen,
Linden und Dr, Vogt

beschlossen:

Die Bezeichnung der Beklagten im Rubrum des
Senatsurteils vom 25, Februar 1983 mu zu-
treffend lauten:

FouumES GHG, Gesellschaft fiir HOWEE-
und G mbH & Co. KG, vertreten
durch die GHG Gesellschaft fiir Hell- und

CofENNE nit beschridnkter Haftung, diese
vertreten durch die Geschaftsfiihrer

Dr. Hartmut KOl und Jirgen Sch¥liliF,

KRS e, .

Dr. Thumm Vogt
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