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ist Bestandteil des Grundstˇcks633 und geht mit ihm ˇber; ein rentenfreier Erwerb ist
nicht m˛glich. Das Recht auf die Aberbaurente, d. h. das Stammrecht, ist selbst1ndig
weder pf1ndbar noch abtretbar (§§ 914 III i.V.m. 1110 BGB). Pf1ndbar und abtretbar sind
aber die Ansprˇche auf die jeweilige einzelne Rente.
Bei einem Eigentumsˇbergang bleibt der Ver1u<erer noch bezˇglich der zum Zeit-

punkt des Eigentumsˇbergangs f1lligen Einzelleistungen Gl1ubiger.634 Bei Teilung des
Grundstˇcks, auf welchem der Aberbau steht, ist nur der Eigentˇmer des Teils, auf wel-
chem sich jetzt der Aberbau befindet, rentenberechtigt (§ 1109 III BGB).
Steht das Eigentum am ˇberbauten Grundstˇck im Miteigentum, so kann jeder Mit-

eigentˇmer die Ansprˇche in der gesamten H˛he geltend machen. Es kann jedoch die
Leistung nur an alle gemeinschaftlich erfolgen (§ 432 BGB). Der Eigentˇmer eines
ˇberbauten Grundstˇcks hat auch dann Anspruch auf Zahlung der Rente, wenn seinVor-
eigentˇmer dem Aberbau schuldrechtlich zugestimmt hat,635 da grunds1tzlich nur eine
Eintragung im Grundbuch demVerzicht eine dinglicheWirkung verleiht.

(1.2) Zahlungspflicht. Schuldner der Rente ist der Eigentˇmer des ˇberbauenden Grund-
stˇcks, und zwar auch bei einem gutgl1ubigen Erwerb.636 Er haftet fˇr die f1lligen Leistun-
gen w1hrend der Dauer des Eigentums auch pers˛nlich (§§ 914 III i.V.m. 1108 BGB). Ein
Rechtsnachfolger haftet dagegen fˇr die Rˇckst1nde nur dinglich (§§ 914 III i.V.m. 1107,
1113 ff. BGB). Der Ver1u<erer haftet fˇr die Rˇckst1nde weiterhin pers˛nlich. Der (auch
rechtm1<ige) Aberbau, der von einem verkauften Grundstˇck in das Nachbargrundstˇck
ragt, stellt einen Rechtsmangel dar. Der ˇbliche Ausschluss der Sachm1ngelansprˇche er-
fasst ihn somit nicht.637
Bei einer Teilung des Grundstˇcks, von dem ˇberbaut wurde, haften weiterhin alle

Eigentˇmer der Teilgrundstˇcke fˇr die Entrichtung der Rente als Gesamtschuldner
(§ 914 III i.V.m. § 1108 BGB).638 Es entsteht eine Gesamtbelastung. Im Innenverh1ltnis
erfolgt die Aufteilung entsprechend demWert der erlangten Teilfl1chen, wobei auf das
Verh1ltnis der ˇberbauten Fl1chen abzustellen sein dˇrfte. Rechtsprechung liegt zu dieser
Frage, soweit ersichtlich, noch nicht vor.

(2) H˛he der Rente. § 912 II 2 BGB bestimmt, dass fˇr die H˛he der Rente der Zeit-
punkt der Grenzˇberschreitung ma<gebend ist, unabh1ngig davon, wann diese entdeckt
wird. Die Rente ist kein Schadensersatz, sondern ein Ausgleich fˇr die Duldungspflicht
und den damit verbundenen Nutzungsverlust an der ˇberbauten Fl1che.639
Grundlage fˇr ihre Berechnung ist derVerkehrswert des ˇberbauten Grundstˇcks zum

Zeitpunkt der Grenzˇberschreitung (§ 912 II 2 BGB). Diese zeitliche Festschreibung
soll einen andauernden Nachbarstreit ˇber den jeweiligenWert ausschlie<en.640 Sp1tere
Ver1nderungen des Grundstˇckswerts bleiben au<er Betracht. Dies gilt sowohl fˇr
Preis1nderungen am Grundstˇcksmarkt als auch fˇr eine ge1nderte Bauleitplanung und
sonstige ˛ffentlich-rechtliche Festsetzungen (z.B. Naturschutzgebiet, Baumschutzverord-
nung etc.) und ferner fˇr eine ge1nderte Nutzung des betroffenen Grundstˇcks. Eine An-
wendung des § 323 ZPO scheidet aus. Eine Ausnahme von der zeitlichen Festschreibung
gilt jedoch, wenn der Ausschluss der Nnderung denWesensgehalt des Eigentums antasten

B. Grenzeinrichtungen und ihre Nutzung 279 ^ 284 2.Teil
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633 RGZ 160, 166, 177.
634 Palandt/Bassenge, § 913 Rn. 2 u. Staudinger/Roth, § 913 Rn.1.
635 BGH, NJW 1983, 1423 = MDR1983, 568 = Rpfleger 1983, 289 = ZIP 1983, 280; vgl. Rn. 235.
636 S. nur Staudinger/Roth, § 913 Rn. 2.
637 OLG Koblenz, DNotZ 2008, 279 = IMR 2008, 30 = MittBayNot 2008, 209.
638 BGB-RGRK/Augustin, § 913 Rn.6.
639 RGZ 65, 73, 77 u. 74, 87, 90; BGHZ 65, 395, 398 = NJW 1976, 669, 670.
640 BGHZ 97, 304, 305 = NJW 1972, 201; BGHZ 97, 292, 297 = NJW 1986, 2639 = DNotZ 1986, 749

= MDR 1986, 835; BGHZ 113, 32 = NJW 1991, 564 = MDR 1991, 420 = WM 1991, 324. Bei einem vor
dem 3.10.1990 erfolgten Aberbau im Beitrittsgebiet ist der Bodenrichtwert eines im gleichen Zustand und
in vergleichbarer Lage belegenen Grundstˇcks in den alten L1ndern im Zeitpunkt der Grenzˇberschreitung
ma<gebend (BGH, NJW 2011, 1069 = NZM 2011, 328 = MDR 2011, 416 = ZfIR 2011, 264).
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wˇrde.641 Die Rente soll in einer angemessenen Verzinsung des Verkehrswertes be-
stehen.642 Kann einVerkehrswert nicht festgestellt werden, wie z.B. bei der Aberbauung
einer ˛ffentlichen Stra<e oder eines Kinderspielplatzes, so ist das ˇbliche Nutzungsentgelt
zugrunde zu legen.643
Da es auf den Verkehrswert zum Zeitpunkt des Aberbaus ankommt, spielen sp1tere

Nnderungen (z.B. Umwandlung eines landwirtschaftlichen Grundstˇcks in Bauland)
und hypothetische Bebauungsm˛glichkeiten keine Rolle.644 Trotz der ,,Versteinerung
der �berbaurente‘‘ sind konkrete Baupl1ne, die durch den Aberbau verhindert werden,
zu berˇcksichtigen.645 Steigende Grundstˇckspreise, sp1tere Nutzungs1nderungen, aber
auch eine Inflation sind dagegen, soweit sie sich im Rahmen des Ablichen halten, ohne
Einfluss auf die H˛he der Rente.
Entstehen durch den Aberbau fˇr mehrere Berechtigte Rentenansprˇche, so ist der

Anspruch fˇr jeden Einzelnen nach Ma<gabe der ihm widerfahrenen Beeintr1chtigung
selbst1ndig festzusetzen.646 Jedem Beeintr1chtigten steht insoweit ein selbst1ndiges Ren-
tenrecht zu.
Die H˛he der Rente kann entweder durch eine Vereinbarung der Parteien festgelegt

oder durch einUrteil festgestellt werden. EinerVereinbarung zwischen demAberbauen-
den und dem Rentenberechtigten647 kommt eine dinglicheWirkung nur bei einer Ein-
tragung im Grundbuch zu.648 Auch ein Urteil wirkt gem1< §§ 325, 265, 266 ZPO nur
zwischen den Parteien und ihren Gesamtrechtsnachfolgern (z.B. Erben), nicht aber ge-
genˇber gutgl1ubigen Sonderrechtsnachfolgern wie z.B. Grundstˇckserwerbern.
Die Aberbaurente fˇr den betroffenen Nachbarn entspricht der normalen Rendite aus

dem Verkehrswert der ˇberbauten Grundstˇcksfl1che zum Zeitpunkt des Aberbaus. Zu
berˇcksichtigen ist dabei ferner die prognostizierte Nutzungsdauer des Aberbaus. Durch
Abzinsung wird der Rentenbetrag ermittelt.649
Die Gew1hrung der Aberbaurente schlie<t weitgehende Ansprˇche, insbesondere

Schadensersatzansprˇche, nachbarrechtliche Ausgleichsansprˇche und Aufopferungsan-
sprˇche, aus, soweit es sich um einen Ausgleich fˇr die Grenzˇberschreitung handelt.650
Nicht verdr1ngt werden dagegen Ersatzansprˇche, die nicht im Rentenanspruch enthal-
ten sind.651 In Betracht kommen insbesondere Ansprˇche wegen Eigentumsverletzung,
die nicht auf dem Nutzungsverlust, sondern auf zus1tzlichen Beeintr1chtigungen wie
z.B. der Besch1digung eines bestehenden Geb1udes beruhen. Au<erdem kann der Erwer-
ber eines Grundstˇcks, der sp1ter feststellt, dass er einen vorher errichteten Aberbau zu
dulden hat, neben dem Anspruch auf Aberbaurente auch noch gegen seinen Ver1u<erer
die Rechte wegen eines Mangels geltend machen. Es handelt sich um einen Sach- und
nicht um einen Rechtsmangel.652 Seit der Schuldrechtsreform ergeben sich hieraus aller-
dings keine unterschiedlichen Rechtsfolgen mehr.

2.Teil 285 ^ 289 2. Teil. Das Grundstˇck und seine Grenzen
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641 A. A. Staudinger/Roth, § 912 Rn. 47 (keine Korrektur auch bei krassen Abweichungen).
642 S. nur OLG Stuttgart, MDR1976, 400 und Horst, MDR 2000, 494, 499.
643 BGHZ 65, 395 = NJW1976, 669.
644 Ebenso MˇnchKommBGB/S�cker, § 912 Rn. 31 u. wohl auch OLG Frankfurt/M., ZMR 1964, 119.

Vgl. auch BGHZ 57, 304 = NJW 1972, 201.
645 Vgl. Palandt/Bassenge, § 913 Rn. 4.
646 Staudinger/Roth, § 916 Rn.1.
647 Ausfˇhrlich Ludwig, DNotZ 1984, 541ff.
648 S. nur BGH, NJW 1983, 1423 = MDR1983, 568 = Rpfleger 1983, 289 = ZIP 1983, 280.
649 LG Bochum, MDR1959, 128 u.Horst, MDR 2000, 494, 499.
650 BGHZ 57, 304, 308 = NJW 1972, 201; BGH, NJW 1981, 1362, 1363 u. BGHZ 97, 292, 295 = NJW

1986, 2639 = DNotZ 1980, 749 = MDR1984, 835.
651 BGHZ 57, 304, 308 = NJW 1972, 201; BGHZ, NJW 2003, 3621 = NZM 2003, 996 = BauR 2004,

344 = BGHR 2003, 1394 = MDR 2004, 89 = ZIP 2004, 80 = ZfIR 2003, 19 u. Staudinger/Roth, § 912
Rn. 50.
652 BGH, NJW 1981, 1362, 1363.
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(3) Rangverh�ltnis. Das Recht auf die Aberbauente geht allen Rechten an dem be-

lasteten Grundstˇck, auch 1lteren Rechten, vor (§ 914 BGB). Fˇr die Aberbaurente gilt
somit Gleiches wie fˇr die Notwegerente. Bei mehreren Aberbaurenten, auch bei einem
Zusammentreffen mit Notwegerenten, richtet sich der Rang nach der Entstehung des
einzelnen Rechts.
Gem1< § 52 II ZVG bleibt das Rentenstammrecht, auch wenn es nicht in das ge-

ringste Gebot f1llt, in der Zwangsversteigerung bestehen. Dies gilt auch dann, wenn
der Ersteher davon keine Kenntnis hatte. Fˇr Rˇckst1nde gilt Folgendes: Rˇckst1nde
des laufenden Jahres und der letzten zwei Jahre k˛nnen in der vierten Klasse als wieder-
kehrende Leistungen an erster Rangstelle Befriedigung verlangen, l1ngere Rˇckst1nde
in der achten Klasse an erster Stelle (§ 10 I ZVG i.V.m. § 914 I BGB). Das Stammrecht
ist nicht anmeldepflichtig. Dagegen mˇssen die Rˇckst1nde angemeldet werden. Der
Nachbar geh˛rt insoweit zu den Beteiligten i. S. von §§ 9 Nr. 2, 10 I Nr. 4 und Nr. 8
ZVG.
Beim rentenberechtigten Grundstˇck erwirbt der Ersteher mit dem Zuschlag auch das

Recht auf die Rente (§§ 90 II, 55 I, 20 II ZVG). Die Beschlagnahme des Grundstˇcks so-
wie die Zwangsverwaltung (§ 148 I ZVG) schlie<en das Recht auf die Rente ein,653 nicht
aber die Zwangsversteigerung (§ 21 II ZVG).
DerVorrang gilt nur in H˛he des gesetzlichen Anspruchs, und zwar sowohl hinsicht-

lich des Stammrechts als auch hinsichtlich der Einzelleistungen. Bei abweichenden Ver-
einbarungen ˇber die H˛he geht nur derjenige Teil den anderen Rechten im Rang vor,
der der gesetzlichen H˛he entspricht. Der restliche Betrag hat Nachrang. Davon sind aber
Abweichungen mit Zustimmung der am belasteten Grundstˇck eingetragenen dinglich
Berechtigten m˛glich. Sie k˛nnen auch den vereinbarten h˛heren Betrag Vorrang vor
ihren Rechten einr1umen. Dies kann im Grundbuch, obwohl das Rentenrecht als solches
nicht eintragungsf1hig ist, eingetragen werden.

(4) Beginn, Erl˛schen und Verzicht. (4.1) Beginn und Zahlungsweise. Die Rentenzah-
lungspflicht beginnt mit der Grenzˇberschreitung, ohne Rˇcksicht darauf, wann sie
entdeckt wird.654 Die Rente ist j1hrlich, vom Tag der Grenzˇberschreitung (Anfangs-
zeitpunkt) an imVoraus zu entrichten (§ 913 II BGB). Abweichende Vereinbarungen be-
zˇglich der Zahlungsweise wirken gegenˇber Rechtsnachfolgern nur bei Eintragung im
Grundbuch.655 EinVerzug mit der Zahlung berechtigt weder zur Beseitigung des Aber-
baus noch k˛nnen Zinsen verlangt werden (§§ 914 III, 1107, 289 S.1, 291 BGB). Unbe-
rˇhrt bleibt das Recht, einenVerzugsschaden bei Vorliegen der gesetzlichenVoraussetzun-
gen geltend zu machen (§§ 280 II, 289 S. 2 BGB).
Die Ansprˇche aus der einzelnen f1lligen Rente verj1hrten bis zur Schuldrechtsmoder-

nisierung gem1< § 197 BGB a. F. in vier Jahren. Nach gegenw1rtiger Rechtslage gilt fˇr
die Verj�hrung der einzelnen Renten die Regelverj1hrung von drei Jahren (§§ 195, 199
BGB).656 DieVerj1hrung tritt unabh1ngig von der Feststellung des Anspruchs und seiner
H˛he ein. Das Rentenstammrecht verj1hrt, da es zum Inhalt des Eigentums geh˛rt, da-
gegen nicht.

(4.2) Erl˛schen und Verzicht. Das Recht auf die Rente erlischt mit Beseitigung des
Aberbaus (§ 914 I 2 BGB), wobei es keine Rolle spielt, auf wessen Veranlassung und
durch welche Person der Aberbau beseitigt wird. Ist die Rente im Voraus entrichtet, so
hat eine zeitanteilige Abrechnung zu erfolgen.

B. Grenzeinrichtungen und ihre Nutzung 290 ^ 296 2.Teil
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653 Vgl. § 96 BGB, § 20 II ZVG, § 85 ZPO.
654 S. nur Staudinger/Roth, § 913 Rn. 4 u. Palandt/Bassenge, § 913 Rn. 3. Eine Anwendung der §§ 987 ff.

BGB ist entgegen demWillen des Gesetzgebers nicht geboten (NK-BGB/Ring, § 913 Rn.10 Fn.16).
655 BGB-RGRK/Augustin, § 913 Rn. 5.
656 § 197 II BGB enth1lt hierfˇr keine Regelung (Soergel/Baur, § 913 Rn. 2; vgl. auch Bamberger/

Roth/Fritzsche, § 915 Rn. 4).
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Im Grundbuch erfolgen, da auch das Rentenrecht nicht vermerkt wird, keine Eintra-

gungen. Soweit bezˇglich des Rentenrechts im Grundbuch Eintragungen erfolgt sind,
sind diese gem1< § 894 BGB, §§ 9, 23, 24 GBO zu l˛schen.657
Der Verzicht auf die Rente im Ganzen, der auch gegenˇber Dritten wirken soll, be-

darf zu seiner Wirksamkeit der Aufhebung des Rentenrechts gem1< §§ 875, 876 II BGB
und der Eintragung in Abt. II des Grundbuchs beim rentenpflichtigen, d. h. ˇberbauen-
den Grundstˇck. Eine Eintragung beim rentenberechtigten Grundstˇck ist nach § 9
GBO nicht m˛glich und auch nicht notwendig.658 ZumVerzicht ist gem1< § 876 II BGB
die Zustimmung der Realberechtigten des rentenberechtigten Grundstˇcks notwendig,
da die Rente anstelle der ˇberbauten Fl1che haftet. Anders ist dies, wenn deren Recht
durch den Verzicht nicht berˇhrt wird.659 Der Verzicht auf bereits entstandene einzelne
Rentenzahlungen ist dagegen jeweils formlos wirksam.

dd) Abnahme des ˇberbauten Grundstˇcks. Der Eigentˇmer des ˇberbauten Grund-
stˇcks, der trotz des Aberbaus Eigentˇmer der betroffenen Fl1che bleibt, kann vom
Aberbauenden anstelle der Rente verlangen, dass dieser ihm die ˇberbaute Fl1che abkauft
(§ 915 BGB). Die Grundabnahme gegenWertersatz soll dem betroffenen Eigentˇmer die
M˛glichkeit geben, sich seiner formalen Eigentˇmerposition hinsichtlich der betroffenen
Fl1che zu entledigen. Berechtigt, das �bernahmeverlangen zu stellen, ist nur der Eigen-
tˇmer des durch den Aberbau belasteten Grundstˇcks. Das Recht steht sonstigen Berech-
tigten, selbst wenn sie durch den Aberbau beeintr1chtigt wurden, nicht zu. § 915 BGB
wird n1mlich in § 916 BGB ausdrˇcklich nicht erw1hnt.660 Auch der Rentenverpflichtete
kann nicht die Abl˛sung fordern. Eine entsprechende Verpflichtung des Eigentˇmers des
ˇberbauten Grundstˇcks kann sich auch nicht aus Treu und Glauben oder dem nachbar-
schaftlichen Gemeinschaftsverh1ltnis ergeben. § 915 BGB ist auch bei Zeitbauten, die zu
einem Aberbau gefˇhrt haben, anwendbar.661 Es besteht kein Grund, diese von der
Abernahmepflicht auszunehmen. Auch bei ihm fallen Eigentum und Nutzung auseinan-
der. Zudem besteht fˇr den Aberbauenden die M˛glichkeit, sich durch die Beseitigung
des Zeitbaus seiner Pflicht zur Grundabnahme zu entziehen.
Sind mehrere Personen Eigentˇmer des ˇberbauten Grundstˇcks, so k˛nnen diese ihr

Recht nur gemeinsam ausˇben (§ 747 S. 2 BGB). Ein einzelner Miteigentˇmer kann die
anderen trotz der Vorschrift des § 1011 BGB nicht zur Ver1u<erung und Abereignung
zwingen.662
Das Abnahmeverlangen erfolgt durch eine einseitige, empfangsbedˇrftige Willenser-

kl1rung.663 Es kann auch durch denVorerben gestellt664 werden und unterliegt nicht der
Form des § 311b I BGB.665 Adressat ist der Rentenpflichtige.666 Die Erkl1rung muss nicht
das Angebot der Abereignung der Grundstˇcksfl1che beinhalten.667 Voraussetzung ist
nach h. M., dass der Eigentˇmer des betroffenen Grundstˇcks rentenberechtigt ist.668 Es

2.Teil 297 ^ 301 2. Teil. Das Grundstˇck und seine Grenzen
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657 Staudinger/Roth, § 914 Rn. 6.
658 Vgl. unten Rn. 325.
659 Dies ist regelm1<ig bei Dienstbarkeiten der Fall.
660 Staudinger/Roth, § 915, Rn. 2 u. § 916 Rn.1.
661 Ebenso MˇnchKommBGB/S�cker, § 912 Rn. 6 u. Staudinger/Roth, § 912 Rn.9; a. A. Anw-

KommBGB/Ring, § 915 Rn. 8; Erman/Lorenz, § 912 Rn. 2 u. Palandt/Bassenge, § 915 Rn.1; offen Bamber-
ger/Roth/Fritzsche, § 915 Rn. 4.
662 NK-BGB/Ring, § 915 Rn. 3; MˇnchKommBGB/S�cker, § 915 Rn. 2; Palandt/Bassenge, § 915 Rn.1;

BGB-RGRK/Augustin, § 915 Rn.1; Soergel/Baur, § 915 Rn.1 u. Staudinger/Roth, § 915 Rn. 2; a. A. Dehner,
§ 24 IV Fn.113.
663 RGZ 74, 90.
664 KG, Rpfleger 1974, 222. §§ 2113, 2120 BGB (Pflicht des Nacherben zur Einwilligung) sind anwend-

bar, wenn es sich beimWertersatzverlangen um eine ordnungsgem1<eVerwaltung derVorerbschaft handelt
(BGB-RGRK/Augustin, § 915 Rn. 8).
665 S. nur Soergel/Baur, § 915 Rn.1.
666 Fehlt ein solcher, muss nach §§ 58, 787, ZPO einVertreter bestellt werden.
667 Staudinger/Roth, § 915 Rn. 2.
668 So NK-BGB/Ring, § 915 Rn. 5; Palandt/Bassenge, § 915 Rn.1 u. Staudinger/Roth, § 915 Rn. 2.
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ist nach dieser Ansicht daher nicht gegeben, wenn ein Verzicht auf die Aberbaurente
erkl1rt wurde. Dies ist jedoch zumindest dann nicht zutreffend, wenn dabei vereinbart
wurde, dass das Abernahmeverlangen unberˇhrt bleibt.
Das Abernahmeverlangen ist ein Gestaltungsrecht. Es ist bedingungsfeindlich.669

Aufgrund desVerlangens entsteht zwischen den Beteiligten ein Rechtsverh�ltnis, fˇr das
die §§ 433 ff. BGB ma<geblich sind. Durch die Ausˇbung des Rechts aus § 915 BGB
entstehen die gleichen Rechtsfolgen, als ob ein Kaufvertrag ˇber die betroffene Fl1che
abgeschlossen w1re. Ein Vorkaufsberechtigter kann jedoch sein Vorkaufsrecht mangels
Vorliegens eines Kaufvertrages nicht ausˇben.670 Die Grundstˇcksfl1che ist lastenfrei zu
ˇbertragen (§§ 435, 442 II BGB).671 Hinsichtlich der Sachm1ngel des Geb1udes haftet der
Ver1u<erer nicht, da dieses im Eigentum des Aberbauenden steht. Die Haftung fˇr Sach-
m1ngel des Grundstˇcks richtet sich nach § 434 BGB. Die Verj1hrungsfrist betr1gt zwei
Jahre und beginnt ab Abergabe (§ 438 I Nr. 3, II BGB). Diese Regelung ist zwar beim
Grundstˇckskauf nicht ˇblich, aber auch nicht unbillig. Die Abertragung erfolgt nach
§§ 873, 925 BGB durch zur Urkunde eines Notars erkl1rte Einigung und Eintragung im
Grundbuch. Bei einer Weigerung ersetzt das gerichtliche Urteil die Auflassung (§ 894
ZPO). Die Beurkundung eines schuldrechtlichen kauf1hnlichen Vertrages ist dagegen
nicht erforderlich. § 925a BGB ist nicht anwendbar.
Der Anspruch auf Grundabnahme unterliegt nicht der Verj�hrung (§ 924 BGB).

Dagegen verj1hren die aus dem kauf1hnlichen Rechtsverh1ltnis entstehenden Einzelan-
sprˇche.672
Bei derWertberechnung ist der Zeitpunkt der Grenzˇberschreitung ma<gebend. Es

wird also fingiert, dass der Aberbauende bereits damals den betreffenden Grundstˇcksteil
erworben h1tte. Dies gilt auch dann, wenn das Ankaufsverlangen erst Jahre nach dem
Aberbau ausgeˇbt wird und der gegenw1rtige Verkehrswert den ,,Aberbauwert‘‘ um ein
Mehrfaches ˇbersteigt. Zu ermitteln ist der Verkehrswert fˇr Vergleichsgrundstˇcke. Die
Abfindung ist somit nicht durch eine Kapitalisierung der Aberbaurente zu ermitteln.673
Diese betrifft nur den Nutzungsverlust, w1hrend der Wertersatz den Eigentumsverlust
ausgleichen soll. Ma<geblich sind derWert der ˇberbauten Fl1che und der Beeintr1chti-
gungen bei der Nutzung des nicht ˇberbauten Grundstˇcksteils.674 Die bisher bezahlte
Rente ist auf denWertersatz nicht anzurechnen. Umgekehrt ist dieser nicht zu verzinsen,
da die Aberbaurente insoweit als Ausgleich dient.
Mit der Zahlung des Wertersatzes entf1llt ^ trotz des Wortlauts von § 915 II BGB ^

der Anspruch auf Rentenzahlung, auch wenn der Eigentumsˇbergang noch nicht erfolgt
ist.675 Die in der Duldungspflicht liegende Eigentumsbeschr1nkung erlischt dagegen erst
mit dem Eigentumsˇbergang.676
§ 915 I BGB ist entsprechend anwendbar, wenn ein Grundstˇckskaufvertrag nichtig

ist, der Erwerber aber das Grundstˇck werterh˛hend bebaut und der Eigentˇmer deshalb
statt Herausgabe nur Wertersatz (§ 818 II BGB) verlangen kann. Der Wertersatz kann
dann nur gegen Abertragung des Eigentums an dem Grundstˇck verlangt werden.677
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669 NK-BGB/Ring, § 915 Rn. 5 u. Staudinger/Roth, § 915 Rn. 2; a. A.Dehner, B § 24 IV, der eine bedingte
und befristete Ausˇbung zul1sst.
670 BGB-RGRK/Augustin, § 915 Rn. 5; offen NK-BGB/Ring, § 915 Rn. 7.
671 Umstr. ist die Anwendbarkeit von § 442 BGB; s. nur MˇnchKommBGB/S�cker, § 915 Rn. 3 u. Bam-

berger/Roth/Fritzsche, § 915 Rn. 5.
672 Vgl. auch Soergel/Baur, § 915 Rn. 2.
673 Ebenso NK-BGB/Ring, § 915 Rn.7; a. A. nur Meisner/Ring/G˛tz, § 21Rn. 45.
674 BGH, NZM 2007, 300 = BeckRS 2006, 15356 = IBR 2007, 1062; BGH, NZM 2010, 215 = GE

2010, 265.
675 Ebenso Erman/Lorenz, § 915 Rn.1; MˇnchKommBGB/S�cker, § 915 Rn. 4 u. Soergel/Baur, § 915

Rn. 2.
676 S. nur MˇnchKommBGB/S�cker, § 915 Rn. 4.
677 RGZ 133, 293, 296; NK-BGB/Ring, § 915 Rn.12; Palandt/Bassenge, § 915 Rn. 2 u. Staudinger/Roth,

§ 915 Rn. 8; a. A. MˇnchKommBGB/S�cker, § 915 Rn. 5, der § 994 BGB fˇr einschl1gig h1lt.
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d) Nicht entschuldigter �berbau
Ein unentschuldigter und rechtswidriger Aberbau ist in zwei Konstellationen denk-

bar:678
^ Dem Aberbauenden ist Vorsatz oder grobe Fahrl1ssigkeit zur Last zu legen. In diesem
Fall bedarf es keinesWiderspruchs des Nachbarn.

^ Der Aberbauende handelt zwar nur leicht fahrl1ssig, der Nachbar widerspricht vor
oder sofort nach der Grenzˇberschreitung und der Eigentˇmer missachtet dies.
Diese F1lle werden von § 912 BGB nicht geregelt. Die Rechtsfolgen bestimmen sich

deshalb nach den allgemeinen Regeln.
Eigentˇmer des Aberbaus wird der Nachbar. Das Eigentum am Geb1ude wird auf der

Grenze vertikal geteilt. Die Bestimmungen der §§ 93, 94 II BGB treten hier zurˇck. Bei
einer Eigentumsverletzung kann das st˛rende Eigentum nicht als wirtschaftliche Einheit
geschˇtzt sein. Ma<geblich ist vielmehr das Akzessionsprinzip.679
ImVerh1ltnis zwischen dem Aberbauenden und dem Nachbarn gelten, da der Aber-

bauende in der Regel als Nutzer Besitzer des Aberbaus ist, dieVorschriften der §§ 987 ff.
BGB.680 Dem Nachbarn stehen als Eigentˇmer des Aberbaus die Nutzungen zu (§§ 987,
990, 988 BGB). Etwaige Mietvertr1ge stehen ihm anteilig zu (§§ 100, 99 III BGB).
Verlangt der Nachbar nicht den Abriss des Aberbaus, sondern beh1lt er den ˇberbauten

Geb1udeteil, so wird dem Aberbauenden teilweise ein Anspruch aus § 951 BGB zugebil-
ligt.681 H1rten dieses Ausgleichs sollen ˇber das Institut der aufgedr1ngten Bereicherung
gemildert werden. Da der Nachbar jederzeit die Beseitigung des Aberbaus verlangen
kann, wird es jedoch grunds1tzlich nicht als unbillig angesehen, wenn er bei Erhalt des
Aberbaus dem AberbauendenWertersatz fˇr den Rechtsverlust leisten muss. Kann er
ausnahmsweise den Beseitigungsanspruch nicht geltend machen, so muss er nicht den
vollenWert ersetzen, sondern nur denWert, den der Aberbau fˇr den Eigentˇmer hat.682
Die Rechtsprechung versagt dagegen Bereicherungs- und Verwendungsersatzansprˇche.
Der Aberbau stellt danach keine Verwendung dar. Dem Aberbauenden bleibt jedoch das
Wegnahmerecht (§§ 997, 258 BGB). Er kann den Aberbau abrei<en und die Baumateria-
lien anderweitig verwenden, wenn diese nicht zerst˛rt sind. Ein Ausgleichsanspruch be-
steht nach der Rechtsprechung nur ausnahmsweise bei einem Ausschluss desWegnahme-
rechts.683
Der Beseitigungsanspruch kann unabh1ngig davon durchgesetzt werden, ob der

Aberbau fˇr den Nachbarn Nachteile birgt. Auch wenn er keine Nutzungsbeschr1nkung
erf1hrt, muss er die Verletzung seines Eigentums nicht hinnehmen.684 Der Anspruch ist
jedoch ausnahmsweise ausgeschlossen, wenn das Beseitigungsverlangen missbr1uchlich
ist, weil die Aufwendungen fˇr den Abbruch unverh1ltnism1<ig sind.685 Erforderlich ist
zus1tzlich , dass die Beeintr1chtigung fˇr den betroffenen Eigentˇmer demgegenˇber
unerheblich ist.686 Gleiches gilt, wenn der Anspruch ausnahmsweise verwirkt ist. Eine
langj1hrige Duldung ohne weitere Handlungen, die ein diesbezˇgliches Vertrauen her-
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678 Zur Unzul1ssigkeit des Aberbaus nach dem Recht der ehemaligen DDR s.OVG Magdeburg, BauR
2005, 1813 = IBR RS 52113.
679 Vgl. nur BGH, NJW 1985, 789, 790; BGHZ 102, 311, 314 = NJW 1988, 1078; BGH, NJW-RR 1989,

1039; NK-BGB/Ring, § 912 Rn. 79; Soergel/Baur, § 912 Rn. 23 u. Staudinger/Roth, § 912 Rn. 76; a. A. Eich-
ler, JuS 1965, 479.
680 BGHZ 27, 204, 209 = NJW1958, 1182.
681 So wohl NK-BGB/Ring, § 912 Rn. 81.
682 Palandt/Bassenge, § 951Rn. 21.
683 BGHZ 41, 157, 165 = NJW 1964, 1125; vgl. auch BGH,WM1969, 295.
684 LG Mainz, IMR 2009, 327; Staudinger/Roth, § 912 Rn. 74. Zur Gemeinschaftsbezogenheit des Besei-

tigungsanspruchs bei einer Wohnungseigentˇmergemeinschaft s. OLG Mˇnchen, NZM 2011, 39 = IMR
2011, 64.
685 BGHZ 62, 388, 391 = NJW 1974, 1552; BGH, NJW 1977, 1447; BGH,WM 1979, 644, 647; vgl. auch

BGHZ 105, 202 = NJW 1989, 221 u. OLG Nˇrnberg, Urt. v. 23. 9.1987 ^ 9 J 1195/87 (n.v.)
686 BGH, NJW 1977, 1447; enger Staudinger/Roth, § 912 Rn. 75.
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vorrufen k˛nnen, genˇgt jedoch nicht.687 Der Anspruch des Eigentˇmers des ˇberbau-
ten Grundstˇcks auf Herausgabe des unrechtm1<ig und unentschuldigt ˇberbauten Teils
(§ 985 BGB) h1ngt nicht von der Durchsetzbarkeit seines Anspruchs auf Beseitigung
des Aberbaus (§ 1004 II BGB) ab.688 In diesen F1llen, in denen der Beseitigungsan-
spruch ausnahmsweise ausgeschlossen ist, besteht das Rentenrecht analog § 912 II
BGB.689

e) VertraglicheVereinbarungen
aa) Zustimmung zum �berbau. Die Rechtswidrigkeit des Aberbaus entf�llt, wenn

der Nachbar ihm zugestimmt hat (sog. rechtm1<iger oder entschuldigter Aberbau).690
Die Zustimmung kann auch stillschweigend erteilt werden.691 Das blo<e Unterlassen des
Widerspruchs692 und das Unterschreiben eines Protokolls ˇber eine Grenzvermessung693
stellen noch keine Genehmigung dar.
Die Zustimmung kann auch im Rahmen der Verhandlung ˇber denWiderspruch des

betroffenen Nachbarn erteilt werden. Regelm1<ig wird sie in diesem Fall nur einen Teil
des Vorhabens betreffen. Die konkludent erteilte Zustimmung kann angefochten wer-
den, wenn der Nachbar gar nicht zustimmen wollte oder die Absicht, ˇber die Grenze zu
bauen, nicht erkannt hat.694 Trotz der Rˇckwirkung der Anfechtung wird dadurch der
Aberbau nicht rechtswidrig.695
Da die Zustimmung eine freiwillige Handlung darstellt, kann sie auch beschr�nkt

werden. Dies kann sowohl in zeitlicher Hinsicht als auch bezˇglich des Umfangs der
Aberbauung geschehen. Im ersten Fall besteht nach Ablauf des vereinbarten Zeitraums
keine Duldungspflicht mehr.696 Eine Unbilligkeit des Beseitigungsverlangens kann dann
nicht wegen des zun1chst geduldeten Aberbaus bestehen. Im zweiten Fall bleiben fˇr den
Aberbau, der nicht durch die Zustimmung gedeckt ist, die §§ 912 ff. BGB anwend-
bar.697
Wurden von den Grundstˇcksnachbarn vertragliche Vereinbarungen getroffen, so

richten sich die Rechtsfolgen des Aberbaus nach diesen Regelungen und nicht nach den
§§ 912 ff. BGB.698 Es handelt sich dann um keinen rechtswidrigen Aberbau. Hat der
Nachbar dem Aberbauenden vor der Ausfˇhrung des Bauvorhabens ein dingliches Recht
einger1umt, so folgt seine Duldungspflicht allein aus dem Inhalt dieses Rechts. Eine
Aberbaurente ist in diesem Fall nicht geschuldet. Ist in einer schuldrechtlichenVereinba-
rung keine Regelung ˇber Ausgleichsansprˇche getroffen, so ist § 912 BGB entsprechend
anzuwenden, wenn aus der Vereinbarung erkennbar ist, dass die Parteien auf einenWert-
ersatz nicht verzichten wollten.699 Aberschreitet der Bauherr die Grenzen des ihm zu-
gestandenen Aberbaus, so sind insoweit wieder die Bestimmungen der §§ 912 ff. BGB
anzuwenden.700
Durch die Zustimmung des Nachbarn zumAberbau werden nicht automatisch die Ei-

gentumsfragen geregelt. Sofern hierzu die Beteiligten keine besonderenVereinbarungen
getroffen haben, gelten fˇr den rechtm1<igen Aberbau die gleichen Regeln wie fˇr den
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687 BGH,WM1979, 644, 646 u. OLG Nˇrnberg, RdL 1968, 102.
688 BGH, NJW 2011, 1069 = NZM 2011, 328 = MDR 2011, 416 = ZfIR 2011, 264.
689 BGH, NJW 1977, 1447.
690 Zum Begriff s. Staudinger/Roth, § 912 Rn. 66 u. BGH, NJW-RR1989, 1039, 1040.
691 Enger Staudinger/Roth, § 912 Rn. 67: in der Regel nur ausdrˇcklich.
692 BGHZ 42, 374, 375.
693 BGH,WM1979, 644, 645.
694 S. nur BGH,WM1966, 1185.
695 RGZ 74, 87, 90 u. Staudinger/Roth, § 912 Rn.67.
696 BGH,WM1960, 1185.
697 BGH, NJW 1971, 426, 427.
698 BGH, NJW 1974, 794 = MittBayNot 1974, 140; NJW1983, 1112, 1113.
699 RGZ 74, 87, 89.
700 BGH, NJW 1971, 426, 427 f.
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entschuldigten Aberbau.701 Eine Verpflichtung zum Abkauf kann, da sie sich nicht aus
§ 915 BGB ergibt, nur durch notariellenVertrag begrˇndet werden (§ 311b I BGB).
Wurden zwischen den Vertragsparteien nur schuldrechtliche Vereinbarungen getrof-

fen, so sind Sonderrechtsnachfolger nicht daran gebunden.702 Hieraus ergeben sich ver-
schiedene Rechtsfolgen: Ist der Aberbau zum Zeitpunkt der Sonderrechtsnachfolge noch
nicht durchgefˇhrt, so kannWiderspruch erhoben werden. Ist der Aberbau bereits durch-
gefˇhrt, so hat der Betroffene den Aberbau aufgrund der subsidi1r anwendbaren gesetzli-
chen Aberbauvorschriften zu dulden, da der Bauherr mit Rˇcksicht auf die vertragliche
Gestattung schuldlos ˇber die Grenze gebaut hat. Diese Rechtsfolge fˇhrt zu einer gewis-
sen Dinglichkeit der pers˛nlichen Aberbauerlaubnis, und zwar im Hinblick auf die Dul-
dungspflicht. Ein gutgl1ubiger Erwerb bezˇglich der Lastenfreiheit des ˇberbauten
Grundstˇcks ist nicht mehr m˛glich.703 Wurde die Zustimmung nur zeitlich beschr1nkt
gestattet, entf1llt die Bindung mit dem Ende der Erlaubnis.704 Die sonstigen vertragli-
chen Vereinbarungen binden jedoch den Sonderrechtsnachfolger nicht; dem (Rechts-
nachfolger-)Nachbarn steht insbesondere ein Anspruch auf Zahlung einer Aberbaurente
zu.705 Dies gilt auch dann, wenn der Rechtsvorg1nger auf die Zahlung der Aberbaurente
schuldrechtlich verzichtet hatte.706 In der Vereinbarung kann nicht ohne besondere An-
haltspunkte ein Vertrag zugunsten des Rechtsnachfolgers des Aberbauenden gesehen
werden.707 Der Aberbauende kann jedoch seine diesbezˇglichen Ansprˇche gegen den
Grundstˇckseigentˇmer an seinen Erwerber abtreten. Ob davon entsprechend § 311c
BGB bei einer Grundstˇcksver1u<erung auszugehen ist, ist umstritten.708
Eine (echte) dinglicheWirkung derVereinbarung l1sst sich nur durch eine Eintragung

in das Grundbuch erreichen. Abliches Gestaltungsmittel hierfˇr ist die Grunddienstbar-
keit. Daneben kommen auch eine beschr1nkte pers˛nliche Dienstbarkeit und ein Erb-
baurecht in Betracht. Beim Nie<brauch ist umstritten, ob er zur Bebauung und damit
auch zur Aberbauung berechtigt.709 Um den Grenzbau auch nach ˛ffentlichem Baurecht
zu legitimieren, kann, falls keine Ausnahme, Befreiung oder Abweichung erteilt wird,
die zus1tzliche Bestellung einer Vereinigungsbaulast in allen L1ndern au<er Bayern und
Brandenburg erforderlich sein.710
Zur Bestellung einer Grunddienstbarkeit ist jedoch, da die gesetzliche Duldungs-

pflicht bereits aus § 912 BGB folgt, notwendig, dass die Pflicht zur Duldung ohne Rˇck-
sicht auf das Vorliegen derVoraussetzungen des § 912 BGB begrˇndet wird oder Zweifel,
ob ein entschuldigter Aberbau vorliegt, ausgeschlossen werden sollen.711Wurde ein Ge-
b1ude, das sich ˇber die Grundstˇcksgrenze erstreckt (z.B. eineTiefgarage) inWohnungs-
und Teileigentum aufgeteilt, so hat der Nachweis der Duldung entweder durch die
Bestellung einer Grunddienstbarkeit oder durch dieVorlage der Gestattung des Nachbarn
in der Form des § 29 GBO zu erfolgen.712 Liegen dieVoraussetzungen des § 912 BGB vor,
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701 BGH,NJW1974, 794 =MittBayNot1974,140 u. OLGDˇsseldorf, NJOZ 2002, 466.Vgl. Rn. 268 ff.
702 BGH, LM § 912 Nr.1 u. BGH, NJW 1983, 1112, 1113 = DNotZ 1984, 554 = MDR 1983, 568 = Mitt-

BayNot 1983, 60 = WM 1983, 451; OLG Koblenz, NJW-RR 1999, 1394 = OLGR 1999, 372; vgl. auch
BGH, NJW-RR 2008, 827 = NZM 2008, 418 = IMR 2008, 172 = MDR 2008, 681.
703 BGH, LM § 912 Nr.1 u. MˇnchKommBGB/S�cker, § 912 Rn. 46; vgl. auch R˛ll, MittBayNot 1983,

5 u. Ludwig, DNotZ 1984, 541. ZurWertung der Zustimmung als Beschaffenheitsmerkmal s. OLG Olden-
burg, NJW-RR 1994, 1292.
704 BGH, NJW 2004, 1237 = BGHR 2004, 571 = DNotI-R 2004, 53 = EWiR 2004, 595 = ZfIR

2004, 329.
705 BGH, NJW 1983, 1112, 1113 = DNotZ 1984, 554 = MDR1983, 568 = WM1983, 451.
706 OLG Koblenz, NJW-RR1999, 1394.
707 Im Einzelfall abw. OLG Dˇsseldorf, NJW-RR1998, 1388, 1389.
708 Bejahend Erman/Grziwotz, § 311c Rn.1 gegen die h.M, s. nur Kohler, DNotZ 1991, 362, 370

m.w.Nachw.
709 Vgl. Staudinger/Frank, § 1037 Rn. 5; ˇbersehen von Staudinger/Roth, § 912 Rn. 70.
710 Vgl. OVG Lˇneburg, BauR 1999, 894 u. Horst, MDR 2000, 494, 500.
711 OLG Dˇsseldorf, OLGZ 1978, 19.
712 Ludwig, DNotZ 1983, 411, 417.
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