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GG Art. 14 Ch; HéssAufbau@ vom 25. Okiober 1948, ¢VBl1 139,
§ 12 '

loer die Bnteignung des Pachtrechtes eines Kleingartenver-
eing. .

BGH, Urt. v. 11. Mai 1959 - III 2R 18/58 - OLG Prenkfurt (Main)
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Verkindet

am 11. Mai 1959
Fieser, Justizengest.
als Urkundsbeamter dexr
Geschiftsstelle

Im Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

der Stadt PN . vertreten durch ihren Magistrat,

Beklagten, Berufungsklégerin, AnschluBberufungabe-
klagten und Revigionsklégerin,

- Progefbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NG -
gegen

den Kleingdrtnerverein Bl e.V., vertreten durch

seinen Vorsitzenden, Ernst Bl ir *ENNEGEGEGD

Kléger, Berufungsbeklagten, Anschlufberufungskliger
und ‘Revisionsbeklagten,

- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NG -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 11. Mai 1959 unter Mitwirkung des
Senatsprédsidenten Prof. Dr. Geiger sowie der Bundesrichter
Dr. Pagendarm, Dr. ¥eber, Dr. Arndt und Dr. Beyer

fiir Recht erkamit:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
dea 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichis in Frankfurt
(Mdin) vom 19. Dezember 1957 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
gcheidung, auch iiber die Kosten der Revision, an das
Berufungegericht zurtickverwiesen.

Von Rechts wegen

1



Matthias Prinz

Rechtsanwalt wwvz.grinz.law

| Im Jahre 1918 pachtete der Kliger, ein Kleingértnerverein,
vén der beklagten Stadt ein Geldnde von rund 16.000 gqm, auf
dem seine Mitglieder Kleingérten anlegten. Im Jahre 1955 be- '
nptigte die Beklagte das Gelinde fiir den Erweiterungshbau eines
skﬁdtischen Krankenhauses und kiindigte deshaldb das Pachtver-
h#ltnis im Mérz 1955 zum 1. Juli 1955. Auf den Einspruch des
Kldgers verzichtete die Beklagte auf Durchfilhrung des Kiindigungs-
verfahreng und hob das Pachtrecht durch Beschluff vom 13. Juni
1P55 im Wege der Enteignung gemés § 12 des Hessischen Aufbau-
gesetzes auf. Bie setzte die an den Kléger zu zahlende Entschi- ;
digung auf den dreifachen Jahresbetrag der Pacht fest, némlich \
1@83,80 Di. Die Beklagte stellte spéiter dem Kléger anderes Ge-
ifnde zur Anlegung neuer Kleingdrten zur Verfiigung und unter-

i

titzte ihn mit Sachwerten und geldlichen Zuschiissen.
i
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i Der Entelgpungabeschluﬁ enthielt glelchzeltig die vor- ,

ﬂaufige Besitzeinwgisung fiir die Beklagte. Ende 1955 verlangte
ie Stadt die Réumung bis Anfang Januar 1956, weil die Bauarbei-
en beginnen sollien. Im Januar 1956 nabm dann die Beklagte die g

Anlage in Besitz und ebiiete das Geldnde ein.

Ein Sachversténdiger ermittelte in einem Beweissicherungs-
Yerfahren folgende’ betroffene Werte:

igene Anlagen des Vereins, insbvesondere
mzéunung, Gemelnschaftshalle und Wasser- :
eitungs S 6.99%,-- DM
artenhiiuger, Hitten, Betonbodenplatten

d Einfriedigungen der einzelnen Xlein-

drten: 1.692,70 DM’
Aufwuchs (BYume, Stréucher, Pflanszen)
fler einzelnen Kleingartenbesitser: _9.446,45 DU

18.132,15 DU
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‘Wlerte durch die Enteignung verloren hdtten. Er meint, dabei
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Der Klager verlangt Ersatz dieser Betriige als angemessene
Entschddigung, weil der Verein und seine Mitglieder diese

seien die von der Stadt gewdhrten zinslosen Darlehen und Zu-~
schiisse mangels entsprechender Vereinbarung nicht anzurechnen.
Er hat im zweiten Rechtszug Erklérungen von 44 Mitgliedern
vorgelegt, woncch diese den Kliger ermiichtigt haben, ihre Er-
satzanspriiche im eigenen Namen gerichtlich geltend zu machen.
Die Vereinsmitglieder hitten eigene Anspriiche, weil die Ent-
eignung sie unmittelbar betroffen und die Beklagte auch rechts-
widrig in ihr Eigentum eingegriffen habe. Der Kléger hat zu-
letzt beantragt, die Beklagte szur Zashlung weiterer 16.394,55 DM
zu verurteilen.

Die Beklagte hat Abweisung der Klage beantragt und ins-
besondere vorgetragen: Der urspringliche formularméfige Pacht-
vertrag habe die Entschiddigung des Pdchters fiir den Fall einer
vorzeitigen Vertragsaufltsung auf den dreifachen Jahrespachtbe-
trag beschrénkt. Das ergebe sich auch aug #@hnlichen Vertrigen
spiterer Jahre. Lanach sel die gewdhrte Entschédigung ange-
meszen, zumal auch die weiteren Leistungen der Stadt zu beriick-
sichtigen seien. Der Klédger hdtte als Pédchter stets mit einer
spiateren Besgeitigung seiner Anlagen rechnen miissen. Die einzelnen
Vereinsmitglieder h#tten keine Angpriiche, da das Enteignungsver-
fahren sich nur gegen den Verein gerichtet habe, auch der Aufwuchs
nach den Vertrégen Bigentum der gtadt sei und die Enteignung des
Pachtvertrages die Beerdigung der Unterpachtvertréige bewirkt
have, ohne deB die Unterpéchter Ersatzanspriiche gegen den Kl¥ger
hétten. Dem Kléiger und seinen Mitgliedern habe es auch freige-

standen, auBer dem Aufwuchs ihre Anlagen und Binrichtungen wegzu-
nehmen.

Das Landgericht hat die Beklagte verurteilt, an den Kldger
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der Wert seiner eigenen zuriickgebliebenen Anlagen unter An-
c

hnung der im EnteignungsbeschluB festgesetzten Entschédigung
zahlen, ndmlich 5.809,23 DM. Das Berufungsgericht hat die

dagegen eingelegte Berufung der Beklagten zuriickgewiesen und

auf die Berufung des Kligers die Stadt zur Zahlung von

7/375,90 T verurteilt, ndmlich zur Erstattung des Wertes seiner
eilgenen Anlagen (n#mlich 6.993 DM) sowle des Wertes der Garten-

hiitten und Betonplatten der Mitglieder (1.566,70 DM, beides

vermindert um die im Enteignungsbeschlufl festgesetzte Ent-

schédigung von 1.18%,80 DM); daneben hat das Berufungsurteil

den Anspruch auf Ersatz des durch Verlust des Aufwuchses den
Vareinsmitgliedern entstandenen Schadens dem Grunde nach aus dem f
Gesichtspunkt der Bereicherung voll fiir gerechitfertigt erklédrt i

i

Dggegen richiet sich Gie Revision delr Beklagten, mit der sie
ikren Abweigungsanira; weiter verfolgt. Ter Klidger bittet um
Zyritickweigung des Rechismiitels.

Studa
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Bntscheidungsgriing
Der Revision ist der Erfolg nicht zu versagen.

Io “~ ©
<

Dexr Kléger macht eigene Anspriiche und nach seinem Vortrag
sweiten Rechtszug auch Anspriiche seiner Mitglieder kraft

einer ErmHchtigung geltend. Das Berufungsgericht hat die darin
liegende Klagéinderung zugelessen und das fiir eine solche gewill-

rte ProzeRstandschaft verlangte "eigene Interesse" dejaht,

weil die Mafnahmen der Beklagten "auch den Kléger selbst in seinem

B

stand beeintréchtigt® hétten.

Die Ermichtigung sur ygerichtlichen Geltendmachung eines
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fremden Rechts igt ohne Abtretung dee Rechts zuldssig; die
ZivilprozeBordnung erwdhnt sie ausdriicklich (§§ 54, 56 ZP0O).
Die Rechitsprechung verlangt allerdings ein eigenes Interesse
des Kliigers (BGH IM Nr. 6 ZP0 § 50) . Dieses eigene Interesse
ist hier schon deshalb zu bejahen, weil ein Kleingédriner-
verein auf Grund des zu seinen Mitgliedern bestehenden Rechts-
verh#ltnisses verpflichtet ist, deren Rechte im Falle einer
Enteignung wahrzunehmen (vgl. RGZ %5, 256). Der Verein mus
seine Mitglieder insbesondere iiber eine bevorstehende Enteig-
nung und den Portgang des Verfahrens unterrichten, muf dafiir
sorgen, dall die Mitglieder in ihrer Eigenschaft als Unter-
péchter zum Enteignungsverfahren hinzugezogen und ihre Rechte
bei Festsetzung der Entschi@digung beriicksichtigt werdens; nach
§ 41 Abs. 4 des Hessischen Aufbaugeseizes kann auch die Ent-
schédigung fiir die vorzeitige Aufhebung von Pachtrechten zu-
sammen mit der Hauptentschédigung oder gesondert festgesetzt
werden. Beli Versdumung dieser Pflichten mecht sich der Verein
u. U. seinen Mitgliedern gegeniiber ersatzpflichtig, so daB8 es
in seinem Interesse liegt, da8 er in einem Rechtssireit tber
die Enteignungsentschédigung auch die Rechte seiner Mitglieder
vorsorgliéh wahrnimmt.

Gegen die Klage¥efugnis des Klégers bestehen demnach
keine Bedenken.

1T,

Die Anspriiche des Vereins aus eigenem Recht hat das Be-
rufungsgericht in Hshe von weiteren 5.809,20 IM zugesprochen
und dazu insbesondere folgendes ausgefiihrt:

Der Bnteignungsbeschluff habe das Pachtverhiéltnis aufgehoben,
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dhs mangels Genebmigung der Verwaltungsbehdrde unkiindbar
gewesen sei. Die Behauptung, der Kléger habe von vormherein
ahf eine hohere Entschiéddigung als die dreifache Jahres-
ppcht verzichtet, sei unerheblich, weil auf derartige sffent-
1ich-rechtliche Entschédigungsanspriiche nicht verzichtet
vierden kdénne. Die Behauptung sei auch nicht erwiesen, weil
der Hinweis auf &hnliche Vertrédge den vollgiiltigen Beweis

cht ersetzen ktnne. Die weiteren Leistungen der Stadt

jnnten nicht. angerechnet werden; insoweit sei das Vorbdringen
der Beklagten widerspruchsvoll, da sie einmel vortrage, dem
léger stehe kein weiterer Anspruch zu, und trotzdem geleistet
aben wolle, um eine weitere Verpflichtung zu erfiillen. Der
Enteignungsbeschlufl sehe auch keine weitere Entschidigung
vor, die im iibrigen eine Geldleistung sein miiBte. Die Hohe derx
Entschddigung ergebe sich aus dem Zeitwert der im Rigentum des
Kldgers stehenden Anlagen, n#émlich Umzdunung, Gemeinschafts-
Halle und Wasserleitung (6.933 LM vermindert um 1.183,80 IH).

Diese Augfiihrungen sind nicht frei von Rechtsfehlern.
as Berufungsgericht hat Beweisregeln und privatrechtliche
achtsbegriffe verkenrt sowie den Parteivortrag unvollstédndig
eviirdigt. Deshalb muB das Urteil aufgehoben werden. Dann kann
ghingesiellt bleiben, ob auch die Riigen fehlerhafter Anwendung
es Hessischen Aufbaugesetzes zur Aufhebung fithren miiBten.
vgl. dazu BGHZ 9, 242/245; 13, 378; IM Nr. 44 zu ZPO § 549).

f Das Berufungsgericht hat insbesondere Beweisregeln ver-
annt: Die Beklagte hatte hehauptet, daB ihr Vertrag mit dem
lidger aus dem Jahre 1918, der durch die Kriegsereignisse ab-
anden gekommen ist, ein Formularvertrag gewesen sei und die
estimmung enthalten habe, daf im Falle einexr vorgeitigen Auf-
ebung des Pachiverhdltnisses der Phichter als Entschéddigung
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nur den dreifachen Jahresbetrag der Pacht und dariiber hinaus
keinerlei Entsch&digung erhalte. Die Beklagte hatte zum Be-
weise dafiir verschiedene Vertrdge mit anderen Kleingartenver-
einen F@Jlllls und weitere Vertréige mit dem Kliiger iiber

andere lLéndereien aus der Zeit zwischen 1917 und 1932 vorgelegt,

die alle dieselbe Bestimmung enthielten. Diese Tatsachen weren
sogar unstreitig. Das Berufungsgericht durfte iiber diese Tati-
sachen nicht mit der Frwidgung hinweggehen, ein solcher Hin-
weis auf andere Vertridge "konne den vollgiiltigen Beweis nicht
ersetzen” und damit sei '"keinerlei Beweis erbracht". Das war
schon deshalb unrichiig, weil jede Pertei eine beweispfiichtige
Tatsache zuch dadurch beweisen kann, daf sie Hilfstatsachen
(Indizien) beweist, die einen zwingenden SchluB auf die Haupt-
tatsache zulassen. Im vorliegenden Fall griffen zudem die auch
im Vertragsrecht enwendbaren Grundsitze iiber den Beweis des
ersten Anscheins durch: Danasch kann ein Beweis als erbracht
angesehen werden, wenn typische Tatbestinde nach der Erfahrung
des Lebens auf eine bestimmte Ursache hinweisen und in einer

bestimmten -Richtung zu verlaufen pflegen; allerdings muB es sich

um typische Geschehensabléiufe handeln, bei denen wegen des
typischen Charakters cie Umsténde des Einzelfalles fiir die Be-

urteilung ohne besondere Bedeutung sind und bei denen die ein- |

getretene Wirkung nech allgemeiner Erfehrung auf eine be-
stimmte Ursache hinweist (BGHZ 7,200 8, %44; 13 Nr. 26 zu
ZzP0 § 286 C). Im voriiegenden Pall hatte die Stadt unstreitig
stets Formularvertréige fiir die Beurkundung der Pachtvertriige
mit Kleingertenvereinen benutzt. Wenn diese Formularvertrige
in allen Jzhren vor und nech dem hier mafgeblichen Jahr 1918
immer dieselbve Bestimmung fir die Entschidigung des Péchters
bei Vertragsauflssung enthalten, entsprach es dem typischen
Ablauf der Verwaltung, daB die Beklagte auch im vorliegenden

{
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all das gleiche Formular verwandt und dabei dieselbe Verein-
arung getroffen hatte. Damit hatie die Beklagte ihrer Be-
eispflicht geniigt und es widre Sache des KlHgers gewesen, nun-
ehr Tatsachen zu bewelsen, die die MOglichkeit eines anderen
blaufs naheruckten.

Das Berufungsgericht hat bei der Wiirdigung dieser Ver-
ragsbestimmung ferner den Parieivortrag der Beklagten verkannt,
enn das angefochtene Urteil ihn dehin auffaft, damlit habe die
eklagte die Vereinbarung eines Verzichtes behaupiten wollen.
ie Beklagte hatte mit ihrem Hinweis auf diese Vertregsbestimmung
ur dargelegt, daB eine derartige Abrede bei der Ermittlung des
ngemessenen Vertes des von der Enteignung betroffenen Pacht-
echtes von Bedeutung sei. Die in diesem Zusammenhang vom Ober-
andesgerlcht vertretene Auffassung, auf Entschédigungsanspriiche
dnne nicht verzichtet werden, ist nicht richtig. Die Beteiligten
onnen jederzeit - auch im voraus - durch eine freie Vereinbarung

vorausgesetzt, daB sie nicht an § 138 BGB scheitert - die Bnt-
chddigung begrenzen und modifizieren; die Enteignungsgesetze

ehen regelmdBig vor, daB sich die Beteiligten iiber die Hohe der
nteignungsentschédigung glitlich einigen konnen, teilweise hat

er Pestsetzung der Entschiddigung der Versuch, eine glitliche Eini-
ung unter den Beteiligten herbeizufiiiren, vorauszugehen.

Die erwiibnte Vereinbarung iiber die Entschéddigung des PHch-
ers in dem Vertrag der Parteien hatte wesentliche Bedeutung nach
olgender Richtung: Nach § 12 Abs. 2 des Hessischen Aufbaugesetzes
ann im Wege einer Enteignung auch die Aufhebung oder Beschriénkung
von Miet- oder Pachtverirégen erfolgen; Miet- und Pachtschutzbe-
stimmungen finden insoweit keine Anwendung. Auch diese Enteignung
durch vorzeitige Aufhebung von Pachtrechten darf nur gegen ange-
mesgene Entschddigung erfolgen (§§ 12 Abs. 1, 41 Abs. 1 und 4

Tavde - me o0
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des Hessischen Aufbeugesetzes), wie sie auch Art. 14 GG vor-
. .
sieht.

Die Enteignungsentschﬁdigdng ist ein Wertausgleich fir
das Sonderbpfer, das der Betroffene erbracht hat; dabei wird
regelmédfig nur der Substanzwert entschiédigt und kein Schadens-
ersatz geleistet (BGHZ 6, 270/292; 11, 156; 15, 23; 19, 1).
Bei der Aufhebung von Pachtrechten im Wege der Enteignung
kann der Péchter daher nur Ersatz fiir den Verlust geines Pacht-
rechtes verlangen. Der Wert dieses. Rechtsverlustes ist danach
zu ermitteln, welche Vermtigensnachteile der Péchter dadurch
erleidet, @aﬁ er den Vertrag nicht mehr fortsetzen kann. Fiir
den Wert des Pachtrechts ist nicht maS8geblich, welche Auf-
wendungen her Pdchter wédhrend seiner Pachtuzeit fiir das Grund-
stiick erbrécht hat (Eger, Pr.EnteignungsG. 3. Aufl. 1911 S. 435
bis 443; REZ 68, 116; vgl. auch BGHZ 26, 248).

Es whr demnach unvrichtig, als Enteignungsentschédigung
nur den Wert der auf dem Pachiland zuriickgelassenen Jachwerte
des Versins festzusetzen. Das Berufungsgeribht muRte viel-
mehr den Wért des Pachtrechtes selbst ermitteln. Im Gegensatz
Zur Annath des Berufungsgerichts handelt es sich bei diesem
Pachtrecht.um ein kiindbares Recht, also um ein voriibergehendes
Nutzungsretht. Zwar galt fiir den Kldger die Kiindigungsschutzver-
ordnung vom 15. Dezember 1944 (RGBL I 347), wonach der Vertrag
guf unbestimmté Zeit verléngert war, doch war eine Kiindigung
nicht ausgeschlossen. Insbesondere war eine Kiindigung durch die
Beklagte nich § 1 e mit Zustimmung der hdheren Verwaltungs-
behtrde damn zuléissig, wenn das Grundstiick aus iiberwiegenden
Griinden des Gemeinwohls dringend benstigt wurde und die geplante
Anlage an énderer Stelle nur mit wesentlichen Nachteilen auszu-
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fithren war. Das befiicksichtigen auch die Kleingdrtner am
Rande einer Grofisteadt bei allen ihren Planungen und MaB-
nahmen. Ein Kleinggrtenpéchter nimmt bei einer nach langen
Jahren erzwungenen Riumung den Verlust mancher Aufwendungen
hin, weil er dafﬁrfin den vergengenen Jalhren vielfache Vor-
teile gehabt, alsofseine Aufwendungen amortisiert oder er-
stattet erhalten h{at° Die vielfachen Vorteile und Erleichte-
rungen, die die Kleingértner haben, ergeben sich nur zum
Teil aus den Bestibmungen der Kleingarten- und Kleinpacht-
landordnung vom 31% Juli 1919 (RGB1l I 1371).

Der Enteignu%gsbeschluﬁ betraf zundchst nur das Haupt-
pachtrecht des klagenden Vereins. Dieser ist ein gemein-
niitziges Unternehm?n, da Kleingartenland nur an solche Vereine
als Zwischenpschtef abgegeben werden darf (§ 3 der Kleingarten-
und Kleinpachtlandprdnung). Der Kléger hat selbst vorgetragen,
daB er aus der Wei&erverpachtung an seine Mitglieder keinen
Gewinn gezogen undiin den langen Jahren seiner Pacht keiner-
lei Vermdgen engesemmelt habe. Dexr Kléger war auch nach der
Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung verpflichtet, das Land
an Kleinpédchter zu vorgeschriebenen geringen Pachten zu iiber-
lassen. Das eigen| vermogensrechtliche Inleresse des klagenden
Vereins am Fortbejtand des Pachtvertrages, das ein wesent-

Jlicher lHaBstab fﬁ# die Bemessung der Enteignungsentschédigung

ist, war daher seﬁr geving.
l
Die Vereinbdrung im Pachtvertrag, daB bei einer vorzei-
tigen Aufhebung dés Vertrages der Pichter eine Entschédigung
bis zum dreifachen Betrag einer Jahrespacht erhalten sollte,,
galt nach seinem Wortlaut allerdings nicht unmittelbar fir
den Fall einer Enﬁeignung, sondern fiir den Pall einer Kiindigung,
|

et an’td
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weil auch bei einer Kiindigung eines Kleingartenvereins der
Péchter nkch § 3 der Kiindigungeschutzverordnung vom 15, Dezenm-
ber 1944 Anspruch auf eine angemessene Entschiddigung hat. Im
vorliegentien Fall handelt es sich nicht um eine Kiindigung,
sondern um eine Enteignung. Trotzdem war die erwéhnte Ver-
tragsbestimmung fiir die Errechnung der Enteignungsentschiddigung
von Bedeutung. Denn eine solche Parteiabrede und eine offenbar
seit Jahrzebnten mit Billigung der Aufsichtsbehbrde gelibte Ver-
waltungspraxis zeigen die wirtschaftliche Bedeutung eines
solchen Pachtrechtes. Der Vert eines vertraglich gewéhrten
voriibergehenden Nutzungsrechtes wird am deutlichsten durch die
Bewertung erkennbar, die die Parteien selbst in dem Vertrag vor-
genommen haben. Durch die vorherige Festlegung der Bewertung

des Pachttrechtes fiir den Fall einer Aufldsung haben die Parteien
nicht nur den wirtscheftlichen Wert erkennbar gemacnt, sondern
gleichzeitig das Objekt umrissen, auf das sich die Enteignung
bezog. Die Ermittlung einer angemessenen Enteignungsentschédi-
gung hat stets nach wirtscheftlichen Gesichispunkten zu erfolgen.
Diese wirischafiliche Betirachtungsweise ergibt im vorliegenden
Fell, daB kein groBer Unterschied zwischen der Aufldsung des
Pachtvertrages durch Kiindigung und-durch Enteignung bestehen kann,
weil auch'die Kindigung dhnlich wie eine Enteignung nach den
bereits erwidhnten Bestimmungen nur aus iiberwiegenden Griinden des
Gemeinwohis erfolgen durfte. Deshalb muf nach Auffassung des
Senats die erwilnte Parteiabrede auch fiir die Bemessung der Ent-
schiédigung fiir die Aufhebung des Pachtrechts im Wege der Enteig-
nung im Gfundsatz mabgebend sein.

Das schlieft nicht aus, daB infolge Besonderheiten des

Einzelfalles dieser imVertrag vorgeseliene Entschiidigungsbetrag
abgeiindert wird. Eine Erhthung widre insbesondere angemessen,

G,
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wenn sich nach Ab?chluﬁ des Pachtvertrages der Wert des
Pachtrechts dedurth erhtht hétte, daf ein zunichst frei
kiindbares Recht sﬁch infolge einer Xnderung der Gesetzge-

bung und insbesonfere durch Einfiihrung von Kiindigungsschutg-
bestimmungen zum Vorteil des Pdchters erheblich veréndert
hétte. Der Tatrichter wird zu priifen haben, ob dieser Ge-
sichtspunkt hier durchgreifit. Dabei ist jedoch zu beachten,
daB es einen Kiindigungsschutz schon seit der Kleingarten-

und Kleinpachtlanhordnung vom 31. Juli 1919 gab, die eine
Kiindigung nur aus' wichtigen Griinden gestattete. Die Kiindi-
gungsschutzverordhung vom 27. November 1939 (RGBl1 I 1966)
schlof zwar eine Kﬁhdigung fagt vollsténdig aus, doch er-
kannte men bald, daf das gegen die wohlverstandenen Interessen
der Kleingirtner verstiefl, weil nunmehr fast niemsnd mehr

Land als Kleingﬁr&en verpachten wollte. Deshalb wurden die 5
Kiindigungsechutzbestimmungen bald wieder gelockert (VO vom
23, Mai 1942 - BGB1 I 341 und vom 15, Dezember 1944 ‘
~ RGB1 I 347). ‘nscheinend haben aber die Stadt und die Klein-
gartenvereine alﬂen diesen Anderungen keine besondere Be-~
deutung beigelegt und keine Veranlagsung gefunden, die er-
wihnte Vertragsbestimmung zu &ndern.

bl (o e s

|

Bei der Bewertung der Enteignungsentschidigung ist weiter
zZu berﬁcksichtigén, wie welt der klagende Verein durch die
Enteignung sonstige Werte einieébiit hat, insbesondere durch
Verlust von Anlagen, die er nichi entfernen konnte. Der Sach-
verstiindige hat 413 Wert solcher Anlagen des Vereins, insbe-
gsondere der Gemeinscheftshalle, der Wasserleitung und Umzéunung,
einen Betrag von?6.993 DM ermittelt. Dieser Betrag kann nicht
obne weiteres in voller Hihe als Enteignungsentschiédigung zuge-
billigt werden. $ei der Enteignung eines zeitlich begrenzten

!
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Nutzungsrechtes kann der Beiroffene Umzugskosten oder &hn-
liche Kosﬂen fiir die Verlegung einer Betriebs- oder Wohn-
stdtte denn nicht erstattet verlangen, wenn er als Mieter
oder Pédchter diese Kosten ohnehin irgendwann zu tragen ge-
hebt hdtte. Die Schédden, die ein Eigentiimer bei einer Ent-
eignung nicht ersetzt verlangen kann, sind regelmif3ig auch
einem enteigneten Péchter nicht zu erstatien. Deshaldb kidnnen
Bedenken bestehen, die Kosten fiir die Abnahme oder Neuauf-
stellung eines Zaunes oder &hnlicher beweglicher Anlagen im
Falle einelr Enteignung zu erstatten. Auch hier hatte der
klagende Verein die vorerwiéhnten Einrichtungen auf ein Pacht-
grundstﬁckigebracht7 also in Kenntnis dessen, daB er bei Ablauf
der Pachtzeit szur Wegnahme dieser Einrichtungen nicht nur be-
rechtigt, Bondern auch verpflichtet war. Das kann trotz des
weitgehendbn Kiindigungsschutzes fiir Kleinghrtner auch im vor-
liegenden Fall gelten, weil es sich um Kleingérten am Rende
einer Grofistadt handelte, deren Vachstum exrfahrungsgemifl noch
nicht abgeschlossen iet. Wie wahrscheinlich oder unwahrschein-
lich im vofliegenden Pall eine Kiindigung des Pachtverhdltnisses
durch die Beklagte war und ob in Riicksicht darauf die mit der
Enteignung notwendig werdende Entfernung der vom Klédger er-
stellten Ahlagen ein zu entschéddigendes Opfer darstellt, wird

der Tatric$ter zu viirdigen haben.

Die Eeklagte hatte auch den Klédger rechtzeitig aufgefordert,
sein Eigenfum wegzuschafifen. Der Kléger hatte diese Aufforde-
rung nicht befolgt, weil diese V'egnahme fiir ihn nach seinem
Vortrag keinen prektischen VVert gehabt habe; die Anlagen hitten
einen Wert nur an Ort und Stelle besessen. Diesen Sachverhalt
muBte das Berufungsgericint darauf priifen, ob und in wie weit
darin eine Eigeantumszufgabe lag, weil die Kleingértner vielleicht

! . ."
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bewuBt eine Vernichturg dieser zuriickgelassenen Sachen

beli der erwarteten BEinebnung des Geldndes hingenommen hatten.
Fir die Bemessung der Entschédigung fiir die genannten Sach-
werte kann auBerdem erheblich sein, ob der Kléger sie ohne
besondere Schwierigkeiten mitnehmen und anderweitig verwerten
konnte, notfalls nach voriibergehender Einlagerung in ge-
mieteten Rdumen. An den dazu im einzelnen notwendigen Fest-
stellungen fehlt es bisher. Uberdies war auch hier zu erwigen,
ob der Verein infolge der mannigfachen Verglinstigungen, die er
als Kleingertenpéchter geno, nicht in den langen Jahren der
Benutzung seiner Anlagen die Aufwendungen voll abgeschrieben
oder ausgenutzt hajte. Jedenfalls war es hier Sache des
Tatrichters? nach Ermittlung aller Umsténde festzustellen,

. wieweit ein"Substandzverlust"eingetreten war, fiir den er unter

Anwendung des § 28? ZP0 die angemessene Entschédigung zu er-
mitteln hatte. '

Endlich war bei der Enteignungsentschddigung fir die Ent-
eignhung des Pachtréchtes des Vereins miglicherweise zu beriick-
sichtigen, daB die Beklagte dem Kliger nach kurzer Zeit Ersatz-
land zur Verfﬁgung?gestellt hatte. Erkennbar hat die Beklagte
diese MaSnahme zur Unterstiitzung und Férderung des Kleingarten-
wesens aup den Erwhgungen getroffen, die die ffentliche Hand
tiberhaupt veranlassen, die Haltung von Kleingédrten zu fordern;
das geschieht 2us Grinden der Gesundheitspflege und aus wirt-
gehaftlichen, sozgalpolitischen und erndhrungswirtschaftlichen
Bywigungen, um insbesondere den GroBstédtern eine Verbindung
zur Netur zu versdheffen, § 3 der Kiindigungsschutzverordnung
vom 15. Dezember 1944 sieht deshalb vor, daf bei Kiindigungen
aus Uberwiegenden Griinden des Gemeinwolils dem Péchter neben
der angemessenten ﬁntschﬁdigung auch geeignetes Ersatzland zu
gewdhren ist. Diege Destimmung gilt nicht fiir Enteignung nach

i
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dem Hessischen Aufvaugesetz (§ 42); die Beklagte hat hier ohne
Verpflichtung dem Klédger nach der Wegnahme seines Kleingarten-~
gelﬁndes rieues Land aus stddtischem Besitz verschafft, um ihm
die Fortfilhrung seiner THdtigkeit zu ermdglichen. Der Kliéger
hat zugestanden, daB er dieses Land im Herbst 1956 erhalten
und zunéchst ohne schriftlichen Vertrag “in Pacht genommen"
hat, weil es vor der giértnerischen Nutzung aufgeschlosseh werden
muBte. Zwar hat die Bel:lagte durch die Gewdhrung von Ersatz-
land die im Enteignungsheschluf festgesetzte Barentschédigung
nicht getilgt, weil es insoweit an einer Einigung der Parteien
fehlt. Wenn die Beklagte aber im Zusammenhang mit der Enteig-
nung des Kleingartenpachtlandes dem betroffenen Kleingéritner-
verein alsbald anderes stéddtisches Gelénde zu demselben Zweck
zur Verfﬁgpng gestellt hat, mud diese Tatsache bei der Errechnung
der angemelssenen Entschédigung fiir die Verluste des Yereins
bYeriicksichtigt werden. Das folgt einmal aus dem Gesichtspunkt
der Vorteilsausgleichurg und ist ferner deshaldb angemessen, weil
dann die Bkklagte durcin die Gewdhrung des Ersatzlandes bewirkt
hat, daB - bei der im Enteignungsrecht notwendigen wirtschaft-
lichen Betlrzchturngsweise - dem Kléger die Ausiibung seines Ver-
einszwecke% durch Verpochtung von Kleingéirten nur voriibergehend °
bis-zur Erpchliefung des neuen Pachtlandes entzogen war. Anders
ldgen die Dinge, wenn die Beklagte dem Kliger das neue Pachtland
obne Riicksicht auf die vorangegangene Enteighung zugeteilt haben
sollte, es also zur Forderung des Kleingartenwesens. an den
Kléiger (oder einen enderen Kleingiéirtnerverein) auch dann vergeben
hétte, wenh 4ie Enteignung nicht durchgefiihrt worden wire.

I1I.

Den Kitgliedern des Vereins hat das Oberlandesgericht
eine Entschédigung fiir ihre Gartenlauben und Platten sowie fir
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den Aufwuchs zugesp#‘ochen°

1) Den Ersatganspruch fiir die Gartenlauben und Platten
hat das Berufungsgericht aus § 823 Abs. 1 BGB in Hohe von
1.566,70 DM flir begriindet erkldrt, weil die Stadt auf Grund
der vorliufigen Besitzeinweisung zur Zerstbrung des Eigen-
tums der Kleingiéirtner nicht berechtigt gewesen sei und das
hdtte wisgen miissen. Es ist aber gerade die Frage, ob die
Stadt "als vorliufig Eingewiesene" wie der eingewiesene Private
den Péchtern gegeniiber gehandelt hat oder ob sie nicht im
Rahmen eines auch gegen die Kleingédrtner gerichteten Enteig-
nungsverfahrens handelte. Im letzteren Fall handelten die Be-
diensteten der Stadt zur Durchfilhrung eines Enteignungavor-
habens in Ausiibung eines ihnen anvertreuten Amtes, so daf eine
Haftung der Stadt immer nur nach § 839 BGB und Art. 34 in Prage
kem. Das danech erforderliche Verschulden der Beklagten entfiel !
moglicherweise bereits deshalb, weil sie ohne Verletzung der '
im Verkehr eriforderlichen Sorgfalt annehmen durfien,die Klein-
gdrtner legten 2uf die in den KleingHrien zuriickgelassenen
Sachen keinen Wert:mehr, hétten also insoweit das Bigentum auf-
gegeben oder seien mit der Vernichtung einverstanden. Nach den
Unterpachtvertriigen endeten die Pachtvertriige der Kleingértner
mit Rechtskraft des Enteignungsbeschlusses; das folgt auch aus
§ 20 des Hessischen Aufbaugesetzes. Nach den Feststellungen
wuBten die Kleingéytner seit einem Jahr, daB sie rdumen muBten
und daf das Geldnde. fiir den Krankenhausneubau eingeebnet werden
sollte. Die Beamtel durften ferner davon ausgehen, daff der Verein
seine Mitglieder rechizeitig davon unterrichtet hatte, daB Anfang
1956 die Bauarbeiten begimnen sollten. Wemn die Kleinghirtner
dann trotzdem Betopplatten auf ihren Gartenwegen, kleinere Ein-
bauten und abgewohnie Gartenleuben zuriicklieBen, konnte die
Beklagte glauben, haB die Kleingédrtner das Eigentum aufgegeben
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hatten, zumal nach dem Gutechten des Sachverstindigen viele
der GartenhZuser nur noch Brennholzwert hatten.

Dag bedarf aber keiner abschliefenden Entscheidung,
weil der Klédger fiir seine Uitglieder nur Anspriiche wegen eines
Substanzverlustes geltend macht, und die Entschéddigung fiir
solche Substanzveriluste nach Enteignungsgrundséitzen ohne Riick-
sicht auf Verschulden verlangt werden kann.

Allerdings hatte die Stadt nach den bisgherigen Fest-
stellungen die einzelnen Pachter am Enteignungsverfahren nicht
beteiligt.und ihnen den BeschluB iiber die Besitzeinweisung
nicht zugestellt. Das verstieB gegen §§ 16 und 18 des Hessischen
Aufbaugesetzes. Deshalb kann sich die Beklagte den Piéchtern
gegeniiber zur Rechtfertigung ihres Verhaltens nicht auf den
Begitzeinweisungsbeschluff berufen. Aber die Stadt hat sich
den Unterpichtern gegeniiber verhalten, wie wenn sie gegen diese
ein Enteignungsverfahren durchgéfiinrt hétte. Nach allgemeinen
Grundsdtzén des Enteirnungsrechts hat derjenige, dem die tffent-
liche Gewélt im Sffentliciaen Interesse ein Sonderopfer abver-
langt, Angpriiche auf Intschiédigung nach Entéignungsgrundsﬁtzen
auch dann, wenn dieser Eingriff rechtswidrig ist; dem recht-
méBigen enteignenden Eingriff steht der rechtswidrige enteig-
nungsgleidhe Ringriff stets gleich (vgl. DRiZ 1958, 167).

Die Vereinsmitglieder konnen deshalb Entschéddigung nach Ent-
eignungsgrundsétzen vegen der Auswirkungen der Enteignung auf
ihre Sachwerte avuch ohne férmliche Beteiligung am Verfehren und
ohne verwaitungsme3ige Festsetzung schon nach Art. 14 GG verlangen

Bei der Hbohe der Entschéddigung fiir die den einzelnen
Kleingdrinern unabhéingig von den Schéden am Aufwuchs entstandenen
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Substanzverluste (Gartenhiitten, Betonplatten) gilt das gleiche,
wag oben fiir die Anspriiche des klagenden Vereins ausgefiihrt
ist. Auch die Vereinsmitglieder konnen Ersatz u. U. nur fiir
solche Werte verlangen, die sie nicht mitnehmen konnten, deren
Verlust also unvermeidbar war. Dabei wird zu beriicksichtigen
sein, daB die Unterpéchter ihrem Verein gegeniiber weitgehend
auf Ersatz flir den Fell der Beendigung des Pachtvertrages ver-
zichtet hatten. Diese Bestimmung gilt zwar nicht unmittelbar
fiir den Fall einer Enteignung, 1léBt aber doch erkennen, wie die
in den Girten vorhandenen materiellen WVerte eingeschétzt werden.
Ob in diesem Zusammenhang der Vortrag erheblich ist, die Ver-
einsmitglieder hétten von ihrem Wegnahmerecht keinen Gebrauch
machen kénnen, weil sie noch kein anderes Gartenland zur Ver-
fligung hatten, wird u. a. davon abhiingig sein, ob den Vereins-
mitgliedern zugemu%et werden konnte, alle ihnen wertvoll er-
scheinenden Sachen mitzunehmen und voriibergehend in gemieteten
Lagerrdumen unterzustellen.

2) BEBinen Ersctzanspruch wegen der Bsseitigung des Auf-
wuchses (Bdume, StrHucher usw.) hat das Oberlandesgericht dem
Grunde nach mit folgender Begriindung anerkannt:

Die Beklagte habe mit dem Einpflanzen das Bigentum gemdf § 94
BGB am Aufwuchs srworben, aber ohne rechtfertigenden Grund

und miisse nun nech Entfernung der Pflanzen Ersalz leisten, weil
sie sich auf den Wegfall der RBereicherung wegen ihrer Bis-
gldubigkeit xnicht berufen konne.

| Dag ist rechtsirrig; denn Pflanzen eines Grundstiicks-
pdchters bleiben nach § 9% BGB regelm#fig Eigentum des Pidchters.
Im vorliegenden Fall hatte das Berufungsgericht jedoch die
besondere vertragliche Regelung iibersehen, wonach der gesamte
Aufwuchs in den Kleingirten Eigentum der Stadt wurde und blieb.

Xt
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Diese Vereinbarung schloB die Rechtsfolge des § 95 BGB wieder
aus, weil danach die Verbindung mit dem Boden nicht mehr
voriibergehend war. Aber der damit verbundene Ruchtsverlust der
Péchter geschah nicht ohne rechtlichen Grund, sondern auf Grund
vertraglicher Vereinbarung als Gegenleistung einer Grundstiicks-
verpachtung, so daB keine Bereicherungsanspriiche entstanden.
Auch hier muB davon ausgegangen werden, daB der Kliger ent-
sprechend der von ihm {ibernommenen Verpflichtung in den Unter-
pachtvertirtigen dieselbe Bestimmung vereinbart hatte, weil erxr
‘sonst aus dem Gesichtspunkt der Vertragsverletzung die Beklagte
von allen Anspriichen der Hitglieder freistellen miiBte. Im iib-
rigen ergaben die Unterpachtvertrige und die Tatsache, daB die
Unterpdchter Mitglieder des klagenden Vereines sind, daB die
einzelnen Mitglieder derartige Bestimmungen des Hauptpachtver-
trages gegen sich gelten lassen muBten.

Die Bekldgte hat zwar den urspriinglichen Vertrag mit dem
Kléger nicht vorlegen ktnnen, aber der Kléger hat die ent-
sprechenden Behauptungen der Beklagten anscheinend nicht be-
stritten. liindestens ruBte diese Feststellung nach den friiheren
Ausfiihrungen auf Grund der Anscheinsbeweise getroffen werden.

Das Urteil kann daher insoweit mit der bisherigen Be-
griindung nicht gehalten werden. Es 1881 sich auch nicht mit
anderer Begriindung halten, denn da der gesamte Aufwuchs Eigen-
tum der Beklagten war, hatten die Pédchter kein Vegnahmerecht
und hat dis Beklagte bei Vernichtung des Aufwuchses keine
fremden Vérmﬁgensrechte verletzt, so daB es keine rechtlichen
Gesichtspunkte gibt, aus denen die Vereinsmitglieder insoweit
Entscl édigung verlangen kdnaen.

wirid
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IV.

Rechtsirrig sind auch die Ausfilhrungen des Berufungs-
gerichts, mit denen es eine Beriicksichtigung der von der Stadt
inzwischen erbrachten weiteren geldwerten Leistungen bhei der
Berechnung der Enteignungsentachéddigung ablehnt. Im Urteil
heiBt es insoweit, dieses Vorbringen ktnne nur dahin verstanden
werden, daB die Stadt sich zur Leistung verpflichtet gefiihlt

habe; ihre Behauptung, sie habe damit eine weitere Entschiddigung

gewihren wollen, sei jedoch unzutreffend, weil der Enteignungs-
beschluB keine.weitere Entschédigung, die iibrigens nur in Geld
erfolgen konne, vorgesehen habe.

Das wird weder dem Vortrag der Beklagten noch der Sach-
lage gerecht.

Der Kldger hat zugestanden, daB die Beklagte ihm mit
seinem Einversténdnis und teilweise sogar auf seine Bitte zur
Binrichtung des neuen Kleingartengeléindes folgende Leistungen
erbracht hat: ’

a) Ein zinploses, in 10 gleichen Jahresraten zu tilgen-
des Darlehen von 2.500 DM zur Schaffung einer neuen Umziunung,
desgen Gegenwert der Kldger vom Gartenamt der Beklagten nicht
in bar, sondern durch Lieferung einer entsprechenden Umzdunung
erhalten hat;

b) ein zinsloses weiteres, in 15 gleichen Jahresraten
zu tilgendes Darlehen von 8.500 DM, fiir das das Gertenamt der
Stadt ebenfalls éem KlHger fiir ihn und seine Mitglieder ent-

sprechende Sachwerte liefert oder geliefert hat;

¢) einen verlorenen Zuschu8 von 8.500 DM, ebenfalls in
Porm von Sachwerten, die das Gartenamt bewirkt hat oder be-
wirken wird.

XA
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Selbstverstindlich kenn die Beklagte mangels entspre-
chender Vereinbarung diese Leistungen nicht auf die f8rmlich
festgesetzte Enteignungsentschédigung von 1.183,80 Dl ver-
rechnen. Deshald ist es such unerheblich, daB das Gartenamt der
Stadt bei den Verhandlungen erklédrt hat, diese Derlehen und
der ZuschuB hdtten "nichts mit der von der Beklagten an den
Klédger zu zahlenden Entschédigung fiir die Enteignung des alten
Gelindes zu tun"; denn das bedeutet nur, daff durch diese Lei-
stungen nicht etwa der Anspruch auf die fdrmlich festgesetzte
Barentsch#idigung getilgt sein sollte. Unstreitig hat die Stadt
aber diese Leistungen erbracht, um dem Klédger die Aufschlieflung
des neuen Viesengelindes und die Einrichtung neuer Kleingirten
fiir seine Mitglieder zu ermdglichen. Im gesamten Enteignungs-
recht gilt aber der Grundsatz der Vorteilsausgleichung (BGHZ 6,
270/295; 21, 388/598) . Alle neueren Enteignungsgesetze erkennen
diesen Grundsatz ausdriicklich an, z. B. auch § 33 des Bundes-
leistungsgesetzes und § 9 Abs. 2 des Baulandbeschaffungsgesetzes.
Wach dem Grundsatz dexr Vorteilsausgleichung sind auf die Enteig-
nungsentschédigung alle diejenigen Vorteile anzurechnen, die
mit dem Schaden in einem zd#quaten Zusammenhang stehen. BEs ist
niocht ersichtlich, daB das Berufungsgericht diesen Gesichtspunkt
gewiirdigt hat.

Der erforderliche Zusammenhang zwischen Enteignungsschaden
und Vorteil widre gegeben, wenn die Stadt eingelne Sachwerte als
Ersatsz fiir die auf dem fritheren (Gelidnde zuriickgelassenen Sachen
liefert und dem Verein bei der Bezahlung oder der Verrechnung der
dafiir von der Stedt aufgewandten Kosten entgegenkommt.

Anders ldgen die Dinge, wenn die Stadt - ohne Riicksicht auf

eine vorangegangene Enteignung - in jedem Falle mit Leistungen, wi¢
sie dem Kléger gewidhrt wurden, jeden Kleing8rinerverein férdert
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und unterstiitzt, der suf ihrem Gemeindegebiet neues Pacht-
gelédnde fiir seine Mitglieder erschlieft und verteilt. Die
Frage wird fiir den vorliegenden Fall erst nach weiterer tat-
richterlicher Aufklidrung des Sachverhalts beantwortet werden
ktnnen.

Danach war das Urteil aufzuheben und die Sache zu ander-
weiter Verhandliung und Entscheidung an das Berufungsgericht
zuriickzuverweisen; ihm bleibt auch die Entscheidung ilber die
Kosten der Revision iiberlassen.

Dr. Geiger Ir. Pagendarn Dr. Weber

Bundesrichter Dr. Beyer
Dr. Arndt ist beurlaubt und deshald
verhindert, zu unterschreiben.

Dr. Geiger
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