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Unberechtigter Besitzer muss
Gebdude zuriickgeben

Grundstiicksrecht. Der unberechtigte
Besitzer eines Gebdudes ist zwar zur
Herausgabe an den Eigentiimer verpflichtet,
ihm steht aber ein Zuriickbehaltungsrecht

aufgrund seiner Verwendungen auf das
Gebédude zu.

OLG Brandenburg, Urteil vom 5. Mdirz 2015,
Az. 5 U 14/12
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DER FALL

Die Kldgerin verlangte u.a. von dem
Eigentiimer des benachbarten Grund-
stlicks die Herausgabe eines Wohnhauses
nebst Anbau und Schuppen, welche sich
im Besitz des Nachbarn befanden, aber im
Wesentlichen auf dem Grundstiick der

Klagerin standen. Der Nachbar, auf des-
sen Grundstiick die Gebdude nur zu
untergeordneten Teilen standen, berief
sich darauf, er habe in gutem Glauben
Besitz an diesen Gebduden erworben. Das
OLG entschied gegen ihn.

DIE FOLGEN

Das OLG sah die Kldgerin als Eigentiime-
rin der Geb&dude an, weil diese iiberwie-
gend auf dem Grundstiick der Kligerin
standen und somit wesentliche Bestand-
teile ihres Grundstiicks geworden waren.
Ein Recht zum Besitz stehe dem Nachbarn
nicht zu. Als unrechtméfligem Besitzer
stehe ihm aber aufgrund seines Verwen-
dungsersatzanspruchs aus § 1000 BGB
ein Zuriickbehaltungsrecht gegen den
Herausgabeanspruch zu. Notwendige

Verwendungen gemdfd § 994 BGB, also
solche, die auch der Eigentiimer hétte vor-
nehmen miissen, sind dabei vollstdndig
erstattungsfahig. Das gelte selbst dann,
wenn der Eigentiimer plane, das Gebdude
abzureifien. Niitzliche Verwendungen
gemdfd § 996 BGB sind hingegen nur bis
zur Hohe der der Sache noch anhaftenden
Wertsteigerung ersetzbar. In gleichem
Umfang sind in beiden Féllen auch geld-
werte Eigenarbeiten zu erstatten.

WAS IST ZU TUN?

Bei diesem Fall handelt es sich um einen
typischen Fall des Uberbaus. Das Thema
Uberbau spielte in der OLG-Entscheidung
jedoch keine mafigebliche Rolle. Interes-
sant ist beim Uberbau stets die rechtliche
Zuordnung des Eigentums an den betrof-
fenen Grundstiicken. Wihrend beim
rechtmifigen und entschuldigten Uber-
bau i.d.R. derjenige Eigentiimer ist, auf
dessen Grundstiick der mafigebliche Teil
des Gebdudes steht, findet beim unent-
schuldigten Uberbau eine lotgerechte
Realteilung statt. Der Eigentiimer des
iiberbauten Grundstiicks hat einen
Anspruch auf Uberbaurente. Eher am
Rande behandelte das OLG die Frage der

Erstattungsfdhigkeit von Eigenleistungen
im Rahmen des Verwendungsersatzan-
spruchs. Der BGH hat diese Frage zuguns-
ten der Erstattungsfdhigkeit entschieden.
Entscheidend ist danach nicht etwa, ob
der Besitzer die Aufwendungen im Rah-
men seines Gewerbes tétigt, sondern nur,
ob sich fiir die Arbeitsleistung ein Markt-
wert ermitteln ldsst. Daher konnen auch
Aufwendungen von Dritten als eigene
Verwendungen des Besitzers anerkannt
werden. hi




