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Rechte Dritter an einem Grundstiick

,Der Erwerb eines Grundstucks macht den Kaufer zwar zum Eigentimer, sichert ihm aber
nicht automatisch alle Rechte daran. Nicht selten sind im Grundbuch sogenannte Grund-
dienstbarkeiten eingetragen, die den Eigentimern benachbarter Grundstiicke zum Bei-
spiel ein Wegerecht Uber das erworbene eigene Grundstlick geben. Aber auch umgekehrt
kann es notwendig werden, eine solche Grunddienstbarkeit fir das eigene Grundstick auf
dem Nachbargrundstlck eintragen zu lassen.

Wie wichtig es ist, Rechte, die fur die Benutzung des eigenen Grundstlcks unerlasslich
sind, im Grundbuch einzutragen, zeigt ein im Jahr 2013 vom Bundesgerichtshof (BGH)
entschiedener Fall (Az. V ZR 24/13). Die Parteien sind Eigentimer zweier benachbarter
Grundstucke. Auf der Grundstlicksgrenze steht die Garage des Klagers, die zu einem Teil
auch auf dem Grundstlick des Beklagten steht. Eine im Grundbuch des Beklagten einge-
tragene Grunddienstbarkeit regelt, dass dieser den Uberbau der Garage dulden muss. Um
die Garage auch als solche nutzen zu kdnnen, muss der Klager jedoch zwangslaufig uber
das Grundstuck des Beklagten fahren. Die entsprechende Mitbenutzung des Nachbar-
grundstucks war Uber Jahre kein Problem - bis es zu einem Eigentimerwechsel kam. Der
neue Nachbar, der Beklagte, untersagte seinem Nachbarn, dem Klager, nun das Fahren
Uber sein Grundstuck. ,,Der BGH gab dem neuen Nachbarn Recht und lehnte eine Dul-
dungspflicht auch hinsichtlich des Befahrens seines Grundstlicks ab, erlautert Lisa Son-
nichsen, Geschaftsfuhrerin der Hamburgischen Notarkammer, das Urteil. Zum Abstellen
seines Autos ist die Garage damit fur den Klager nicht mehr nutzbar.

Wie kann es zu so einer Situation Uberhaupt kommen? Die Pflicht des Beklagten zur Dul-
dung des Uberbaus der Garage des Klagers auf dem eigenen Grundstiick beinhaltet nicht
automatisch das Recht des Klagers, das Grundstlck auch als Auffahrt zu nutzen. ,,Beim
Erwerb des Grundstiicks hatte der Klager vielmehr auf die Eintragung einer weiteren
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Grunddienstbarkeit in Form eines Geh- und Fahrtrechts im Grundbuch des Grundstiicks

des Beklagten bestehen mussen™, sagt Sonnichsen.

Haufig einigen sich Nachbarn nur privatschriftlich Uber die gegenseitige Nutzung ihrer
Grundsticke und versaumen, diese Vereinbarung auch im Grundbuch eintragen zu las-
sen. Kommt es dann zum Verkauf eines der Grundstlicke oder zum Streit zwischen den
Nachbarn, kann dies problematisch werden. ,,Nur eine zuvor im Grundbuch eingetragene
Grunddienstbarkeit sichert das Recht zur Nutzung des Nachbargrundstiicks auch gegen-
Uber nachfolgenden Grundstickseigentimern ab™, erlautert Sonnichsen.Die Grunddienst-
barkeiten gehdren zu den in der Praxis sehr relevanten, tatsachlich aber haufig verges-
senen Rechten beim Kauf eines Grundsticks. Neben den genannten Duldungspflichten
zahlen Wegerechte und Leitungsrechte (zum Beispiel fur Strom, Gas, Wasser oder Tele-
fon) zu den wichtigsten Grunddienstbarkeiten. Nicht nur beim Kauf einer neuen Immobilie,
sondern auch dann, wenn einem das Grundstick schon lange gehért und man auf die
Nutzung des Nachbargrundstlicks angewiesen ist, lohnt es sich daher, einen prifenden
Blick ins Grundbuch zu werfen. ,,Denn spatestens mit einem Eigentimerwechsel eines
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Nachbargrundstiicks kann es sonst zu bésen Uberraschungen kommen“, berichtet Sén-
nichsen. Fir alle Details und rechtlichen Fragestellungen im Zusammenhang mit Grund-
dienstbarkeiten stehen lhnen flachendeckend in ganz Deutschland die Notarinnen und

Notare zu Verfliigung. ,,

Uber den Medienverbund der Notarkammern

Der Medienverbund der Notarkammern ist ein Zusammenschluss der Standesorganisatio-
nen des hauptberuflichen Notariats. Mitglieder sind der Bayerischen Notarvereins e.V., die
Notarkammer Baden-Wurttemberg, die Notarkammer Brandenburg, die Hamburgischen
Notarkammer, die Notarkammer Mecklenburg-Vorpommern, die Notarkammer Koblenz,
die Notarkammer Pfalz, die Rheinische Notarkammer, die Notarkammer Sachsen, die
Notarkammer Sachsen-Anhalt und die Notarkammer Thuringen. Der Medienverbund der
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Notarkammern stellt Informationen zu Themen bereit, bei denen der Burger Hilfe von den

Notaren erwarten kann.

Diese und weitere Pressemitteilungen zu den Themen Erbrecht, Vorsorge, Immobilien-, Familien-
und Unternehmensrecht finden Sie in unserem Presseportal .
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