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rﬁr das Nachschlagewerk'”“~'
Nicht fiir die amtllche Sammlung!~.

Gesetz.

Rechtasatz:-

. nach dieserx Bestimmung zu entrichiende .

‘ ergangen ist, ist der-Verpdchter berechtlgt,f
fir das stindige’ Bewohnen dexr “aﬁben ein. an~1

-,

Geaetz zur Erganzung der Kleingarten— und

-Kleinpachflandordnung vom 26.Junj 1935 .

(RGBL I, 809) in der Passung des Andexr
esetzes ‘vom 2.Angust 1940 RGBI I, 1074
2%

Die .Festsetzung eines Hochstsatzes fhr das

l\
WOhnnutzungsentgelt kann als Rechtsyerord— e
nung ergehein.. .- L. S o

>

So lange eine solche Festsetgung noch n;chx

gemessenes thnnutzungsentgelt Z fordern.

Aktenzeichen: V. 7R 137/51 B f,, S e

. Urteil des BGH.v. 3.0ktober‘1952 © OLG H@mbnqg“}%‘a’f-.g;




Y ZR 137/51

Verkiindet am 3. Oktober 1952
Hoffmeister., Justizangestellter
als Urkundsbeamter der

Geschiiftsstelle. X
o3

3
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Im Namen des Volkes *,'g

In dem Rechtsstreit 3

des Landesbundes H der Kleingédrtner e.V., vertreten _

durch seinen 1. Vorsitzenden, Albert B in
EQERs trate @, . -

Beklagten und Revisionskliégers,
- ProgeSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -‘
gegen . .
negicit, ¢ QNN i .
B&atra e,

Klidger und Revisionsbeklagten,

- ProgzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt - -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die mindliche

Yerhandlung von 3. Oktober 1952 unter Mitwirkung des Senats-
présidenten Prof. Dr. Pritsch und der Bundesrichter Dr.Tasche,
Dr. Heck, Schuster und Dr. OechB8ler
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fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 2. Zivilsenats i
des Hanseatischen Oberlandesgerichts zu Eamburg vom '
28. August 1951 wird auf Kosten des Beklagten zu-

riickgewiesen.
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Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
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Der Kldger ist Eigentiimer von 90 ka Land in S-,
einem Vorort von H. Er hat dieses Land schon vor
léngerer Zeit an den Beklagten zur kleingértnerischen
Nutzung verpachtet. Der Pachtzins war jeweils einen Mo-
nat vor Beginn eines Kalenderviertel jahres fiir des fol-
gende Vierteljahr zu entrichten. Der Beklagte hat das Land
an verschiedene Kleingartenvereine weiterverpachtet, die
ihrerseits die einzelnen Parzellen ihren Mitgliedern in
Unterpacht gegeben haben. Eingzelne dieser Kleingirtner
haben schon vor dem Kriege auf den ihnen verpachteten
Parzellen Unterkiinfte errichtet und sténdig bewohnt; mit
ihnen wurden Abmachungen iiber die Entrichtung eines Wohn- - -
mitzungsentgelts getroffen. Seit 1943, insbesondere nach
Zerstorung grofSer Teile der Stadt HE# durch Luftangrif-
fe, wurden in griBerem Umfange von Kleingdrtnern Unterkiinf-
te errichtet und stiindig bewohnt; diese Unterkiinfte sind
groflenteils mehr oder weniger behelfsmiBig,; in einZelnen
Pdllen jedoch auch bessere und zum Teil rechy stattliiche
Ein- und Zveifamilienhiéiuser. Insoweit sind Vereinbarungen
iiber die Entrichtung eines Wohnnutzungsentgelts nichs ge-
troffen worden. '

Nach der Wihrungsreform verlangte der Kliéger auch fiir
diese Pélle ein Wohnnutzungsentgelt. Es kam zu einem er-
sten Rechtsstreit zwischen den Parteien. Durch Urteil vom
28. April 1949 stellte das Landgericht Hamburg fest, daB
der Klédger berechtigt sei, vom 1. Januar 1949 ab von dem
Beklagten ein jﬁhrlicheé Wohnnutzungsentgelt in der je-
weils von der Baubehtrde in @i festgestellten Hihe
fiir jeden gm bebauter AuBenfléche derjenigen Parzellen su
fordern, die der Beklagte dem Kleingartenverein "D."
e.V. in Zwischenpacht iiberlassen hat, und auf denen dessen
Unterpdchter winterfeste Bauten errichtet haben, mit Aus-~
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nshme jedoch der sog. "echten Primienheime"™ des Wohnungs-
nilfswerks. Der Beklagte legte Berufung ein. eritannte je-
doch den Klaganspruch insoweit an, als es sich nicht um
Behelfsheime handelt, die von ILuftkriegsbetroffenen bewohnt
werden. In diesem Umfange wies das Oberlandesgericht die
Klage ab. Auf Revision des Klégers stellte der Oberste
Gerichtshof fiir die Britische Zone durch Urteil vom 20.
September 1950 -.II a 25 248/49 - das erste Urteil wieder
her, jedoch mit der MaBgabe, daB der Kldger zur Forderung
eines Wohnnutzungsentgelts nicht berechtigt sei, -soweit
die Kleingiirtner ihre Kleingéirten anderen Personen, die
luftkriegsbetroffen sind, zu langjihrigem Wohnen {iberlas-
sen haben.

, Kurz nach dieser Entscheidung erlie’ die Baubehdrde
der Stadt _ eine vom 31. Oktober 950 datierte, im
Aptlichen Anzeiger (Teil II des Hamburgischen GVBl) vom

11, November 1950 versffentlichte Bekanntmachung, durch

die auf.Grund des § 2 des Gesetzes zur Ergknzung der Klein-
girten- und Kleinpachilandordnung vom 26. Juni 7935 (RGB1
I, 809) idP des Anderungsgesetzes vom 2. August 1940 (RGB1
I, 1074) das Wohnnutzungsentgelt filr derartige Fille gere-
gelt wurde. Die Festsetzung der Baubehtrde ging dahin, das
fir den Quadratmeter der gesamten Pachtfléiche héchsten

. 3 DPfg jéhrlich verlangt werden. durften; danebén konnte
der Verpidchter eine etwa durch die.Bebauung verursachte
3rh6hung der auf dem verpachteten Grundstiick ruhenden &f-
fentlichen Lasten und Abgaben (z.B. Grundsteuern und “Anlie-
gerbeitragsrenten) und der von ibm zu entrichtenden Vquﬁ_
genssteuern unter gewissen Voraussetzungen auf die Pichter
iberwdlzen.
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Mit der Klage verlangt der Kléger fiir die Jahre 1949/
1950 Wohnnutzungsentgelt fiir die dem Beklagten in Zwischen-
pacht gegebenen Grandstiicke, darunter auch fiir das an den
Kleingartenverein "DEJJ" .v. tiverlassene Gelinde.
Seiner Berechnung legt der Klédger einen Satz von 1.50 DM
jdhrlich pro gm {iberbzuter AuBenfl#che fiir die Parzellen,
auf denen stindig bewohnte winterfeste Bauten errichtet
wurden, -zugrunde, ausgenommen diejenigen Parzellen, hin-
sichflich derer bereits eine Abmachung itber ein Wohnnut-
zungsentgelt getroffen worden war. Der Kldger behauptet,
dieser Satz sei in H- fiblich und seit einer Reihe
von Jahren bezahlt worden; hierfiir verweist der Xl&ger
auf eine Bntscheidung des Oberlandesgerichts Hauburg in
einem weiteren zwischen den Parteien gefithrten Rechtgstreit
( 2 U 192/50, rechtskriftiges Urteil vom 29. August 1950).
Dieser Satz sei auch angemessen. Die Bauverwaltung habe
dies in einem Schreiben vom 21. Juli 1942 und in einer Be-
sprechung vom 3. November 1943 anerkannt, er sei auch in
AQD outlich festgesetzt worden. Die Bekanntmachung der
Baubehtrde vom 31. Oktober 1950 habe keine riickwirkende
Kraft und ktnne die vor ihrer Verkiindung bereits fiéllig
gewesenen Verpflichtungen der Pdchter nicht beriihren. Auch
bestéinden erhebliche Bedenken gegen ihre Rechtsgiiitigkeit.

Der Klédger beantragte suniéichst Verurteilung des Beklag--

ten zur Zahlung von 101 768,98 DM. Diesen Antrag hat der
Kléger in der Folge um 4 860,14 DM erm#figt, dann um 695,22
DM wieder erhht. Der Beklazte hat Teilbetridge anerkannt
und ist durch mehrere Teilanerkenntnisurteile zur Zahlung
von 25 478,28 DM nebst Zinsen verurteilt worden. Beszliglich
der.nunmehr noch im Streit befindlichen 72 125,83 DM hat
der Beklagte Abweisung der RKlage beantragt. Er hdlt den von
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der Baubehtrde in ihrer Bekanntmachung vom 31. Oktober
1950 festgesetzten Bochstbetrag auch -fiir die strittige .
Zeit fiir maBgebend; dieser Bekanntmachung komme riickwir-
kende Kraft zu. Der vom Kldger zugrunde gelegte SatZ von
1.50 DM pro qm iiberbauter Fléche sei weder iiblich noch -
angemessen; in dem von dem Klidger angefiihrten Urteil

des Oberlandesgerichts vom 29. August 1950 habe es sich
un Kleinhiiuser im Sinne des § 31 abs 9 der HGNNGDG
Baupolizeiverordnung gehandelt, fiir die ein derartiger
Betrag nach einer Anweisung des H- Amtes fHr
Wohnungswesen vom 24. Mai 1949 angemessen sein mige. Die-
selbe Anweisung habe aber Fiir andere Bauten geringere
SHtze vorgesehen: fiir winterfeste Bauten bis zu 30 qm ei-
nen Betrag von 0,75 DM, iiber 30 gm einen Betrag von i,- DM
jihrlich pro gm iiberbauter Fliche.

Das Landgericht hat der Klage in Hdhe von 65 468,39
DM nedbst Zinsen stattgegeben, die weitergehenden Anspriiche
des Klidgers dagegen abgewiesen. Es hdlt den Satz von 1.50
DM- jéhrlich pro qm umbsuter AuBSenfléche fiir angemessen,
lehnt auch eine riickwirkerde Kraft der Bekanntmachung vom
51. Oktober 1950 ab, schreibt ihr aber Wirkung vom Tage -
ihrer Verkiindung ab zu. Daher ktnne der Kléger fiir den nach
dem 11. November 1950 liegenden Teil der Pachtzeit nur das
in dieser Bekanntmachung festgesetzte Wohnnutzungsentgelt
von 0,03 DM pro am Gesamtfliéche verlangen."Dadufoh kommt
das .Landgericht zur Abweisung e%pes Teilbetrages von °
4 962,17 DM. : - e

. - . .
L s .0
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Gegen dieses Urteil haben beide Teile Berufung einge-

legt. Der Beklagte hat mit seincr Berufung die Abweisung
der Klage, .soweit ihr nicht durch Teilanerkenntnisurteile
-gtattgegeben worden war, in vollen Unfange eratrebt. Der
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Klédger hat wegen des abgewiesenen Teils seiner Forderung
eine Abéinderung des ersten Urteils erbeten; er ist der
Anwendung der Bekanntmachung der Baubehyrde auf den Zeit-
rgum vom 1i. Noveuber bis 31. vesember 1950 entgegenge-

treten.

Durch das angefochtene Urteil hat das Oberlandesge-
richt die Berufung des Beklagten zurlickgewiesen,; dagegen
der Berufung des Kliégers stattgegeben und unter Abinderung
des ersten Urteils den Beklagten verurteilt, an dean Kl&-
ger 72 125,78 DM nebst 4 % Zinsen seit 1. Januar 1950 zu

bezahlen.

Mit de? Revision beantragt der Beklagte, das angefoch-
tene Urteil aufzuheben, die Berufung des KlHgers zuriick-
zuweisen und auf die Berufung des Belklagten die Klage, so-
weit sie noch anhiéngig ist, in voliem Umfange abzuweisen.
Der Kldger hat um Zuriickweisung des Rechitsmitteis gebeten.
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Entscheidungsgriinde:
I..

-

. Das' Berufungsgericht geht ohne nihere fPriifung.-, davon
aus, daB der Kldger - vorbehaltlich der Bekanntmachung der
Baubehdrde vom 31. Oktober 1950 — vom 1. Januar 1949.an
das tibliche oder angemessene Entgelt fiir die sténdige Be-
wohnung der von den Kleingdrtnern errichteten Unterkiinfte
verlangen ktnne. Diese Frage ist in dem Vorproze8 der Par-
teien, der mit dem Urteil des Obersten Gerichtshofs vom
20. September 1950 seinen AbschluB gefunden hat, nichit ent-
schieden worden. Abgesehen davon, daB diese Entscheidung
sich nur auf das dem Kleingartenverein "]}." e.V. in
Zwischenpacht gegebene Grundstiick bezog, wdhrend es sich
jetzt um die gesamte, weit grioBere, an insgesamt 12 Klein-

gartenvereine weiterverpachtete Fléche handelt, ist in je-
. nem. Rechtsstreit nur festgestellt worden, daB der Beklagte

ein Wohnnutzungsentgelt in der jeweils von der Baubehorde

. in B@J) festgesetzten Hohe zu entrichten habe. Der Streit

ging in jenem Verfahren nur darum, ob auch fiir solche Unter-
kilnfte das Wohnnutzungsentgelt bezahlt werden miisse, die

von Iumftkriegsbetroffenen bevwohnt werden. sei es, daf die
betreffenden Kleingéirtner selbst zu'der luftkriegsbetroffe-
nen Bevdlkerung gehiren, sei es, daf sie ihre Kleingtrten
anderen Iuftkriegsbetroffenen als Wohnung ilberlieBen. Nur .
diese Frage ist vom Obersten Gerichtshof entschieden worden.

Die Prage, wie es mit der Entrichtung eines Wohnnutzungsent- g

gelts steht. solange die Baubehsrde ein solches Entgelt
nicht festgesetzt hat, stand damals nicht zur Entscheidung.

Sie bedarf daher der Priifung. Dem Berufungsgericht ist aber B

im Ergebnis beizutreten.
Unter der kleingirtnerischen Bewirtschaftung eines
Grundstiicks wird verstanden, da8 der Landnutzer es zur Gewin-
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nung von Gartenfriichten aller Art, vor aliem von Gemiise
und Obst, mit eigenen Krdften unter Verwendung kleiner
Werkzeuge bebaut, ohne daB der Ertrag ganz oder zum Teil
durch Verkxauf verwertet wird. Daneben soll der Klein-
garten der Brholung des Garteninhabers und seiner Familie
dienen. Es ist von je her anerkannt, da3 der Kleingarten
zu diesem Zweck mit behelfamiéBigen Bauten versehen werden
kamn,die dem Gartenbenutzer Schutz gegen die Unbilden der
Witterung geben, seine Kleider und Gartengeréite vor Dieb- =~~~
stahl schiitzen, und auch zur Unterbringung von Kleintieren
dienen sollen. Auch ist es iiblich, daB der Gartehinhaber
und seine Familie vor allem an Wochenenden, aber auch o
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"dariiber hinaus in den Sommermonaten in diesen Bauten (Lauben)
Ubernachten, um mehr Zeit fiir Gartenarbeiten zu gewinnen

und der Natur niher zu sein. Hilt diese Benutzung des Klein- %
gartens sich im Rahmen des iiblichen Pachtvertrages, ao ¢
geht es dariiber hinaus, wenn der Kleingirtner die Laube <
stindig; alsc auch zur Winterzeit bewchnt. Eine sclche stén- '
dige Bewohnung war teilweise durch polizeiliche Vorschrif-
ten untersagt; abgesehen davon konnte der Verpdchter aus o
einer solchen vertragswidrigen Nutzung in der Regel einen
wichtigen Grund zur Kiindigung oder Aufhebung des Pachtver- Y
h#iltnisses herleiten (vgl, Sokolowski-Mirels, Das deutsche
Kleingartenrecht 1930, S 128; W. Reineke, Pachtschutzrecht :
in der Britischen Zone, 4./6. Aufl S 146; Pfundtner-Neubert
Vag9s 4.a, Anrm 4 zu § 3 des Erginzungsgesetzes vom s
26. Juni 1935 / 2. August 1940). Diese Rechtslage gab viel- ’
fach dazu AnlaB, die bebaute Fliche aus dem Kleingarten-
pachtverhiéltnis herauszunehmen und zum Gegenstand eines
eigenen Vertrages des Yerpédibes mit. dem Kleingdrtner zu ma-
chen. In diesen besonderen Vertrédgen iiber die Fléchen, die ¢
mit stdndig bewohnten Lauben bebaut waren, wurde regel- :

‘Ssd‘..;- . e



méBig die Zahlung eines besonderes Wohnnutzungsentgelts 4
neben der Kleingartenpacht vorgesehen. Auf solche Vertrige }&
fanden jedoch die besonderen Vorschriften des Xleingarten-
rechts, insbesondere'der dem Kleingértner gesetzlich ge-
wihrte Kiindigungsschutz, nicht ohne weiteres Anwendung.

In diese Rechtslage griff das Gesetz vom 26. Juni
1935, auf dessen § 2 der Klﬁger'seinen Aaspruch stiitzt,
ein. Ziel des Gesetzgebers war es, die entstandene Rechts- .
.unsicherheit zu beseitigen und gleichzeitig darsauf hin-
zuwirken, daB das stiéndige Bewohnen der Lauben allmihlich
sufhre (Pfundtner-Neubert aa0 S 2, Einfithrung; Reineke
-aa0). Hierzu bestimmte § 1 des Gesetzes, daB die Vor-
schriften der Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom
31. Juli 1919 (RGB1l 7374) euch auf solche Kleingérter
Anwendung finden, in denen bei Inkrafttreten des Anderungs-
gesetzes Lauben stdndig bewohnt wurden, und daB dies auch
dann gelten sollte. wenn {iber die Wohniauben ein besondexrer
- Vertrag geschlossen worden war. § 1 griff also in die be-
stehenden Vertrige ein und gestaltete sie um (vgl hierzu
RGZ 156, 184). Im AnschluB an diese Bestimmung ermichtigte
§ 2 des Gesetzes den Verpidchter, neben dem Entgelt fiir-‘die
kleingdrtneriscihe Nutzung des Grundstiicks ein weiteres
Entgelt fiir die stiindige Benutzung der Laube zu Wohnzwek-
ken zu verlangen. Der Zusammenhang beider Bestimmungen .
rechtfertigt den SchluB, daB § 2 Abs 1 des.Gesetzes ebenfalls g
fiir. +. laufende Vertrige gelten scllte, wie ja auch die in ‘
§ 2 Abs 2 ebenda vorgesehene Pestsetzung von Hochstsétzen
seitens der unteren Verwaltungsbehtrde auf bestehende Ver-
einbarungen anzuwenden war. Dafiir spricht ferner die. in
§ 3 des Gesetzes ausgesprochene Verstirkung des Kiindigungs-
schutzes fiir Kleingirtner, die ihre Laube schon vor dem 31,
Mirz 1935 bezogen hatten; auch diese Bestimmung kann sich
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nur auf Vertrédge bezichen, die damals bereits liefen. Von
derselben Rechtsansicht geht die oben erwéhnte Entscheidung
des Obersten Gerichtshofs vom 20. September 1950 erkennbar
aus; ebenso Reineke aa0, Bem zu § 2. Zur Zahlung dieses zu-
sdtzlichen Wohnnutzungsentgelts war bei Zwischenverpach-
tung nicht nur der Kleingértner im Verhi#ltnis zum Zwischen-
pédchter verpflichtet, sondern in gleicher ifeise dieser ge-
geniiber dem Verpiéchter (RGZ 153, 361). Der Kldger ist so-
mit grundsitzlich berechtigt, von dem Beklagten nach MaB-
gabe des erwidhnten § 2 des LAnderungsgesetzes ein zusdtzli-
ches Entgelt zu fordern, wenn Lauben stédndig zu Wohnzwecken
. benutzt werden. Dabei darf der Begriff der Laube nicht in

. einschrédnkendem Sinne verstanden werden; gemeint sind vom

" Gesetzgeber alle Baulichkeiten, wie sie iiblicherweise oder
in Finzelféllen in Kleingérten errichtet werden und dem
Kleingéirtner stindig als Wohnung dienen, insbesondere win-
terfeste Bauten (Pfundtner-Neubert V a 9 § 2, Anm 4 zu § 1
des Anderungsgesetzes; Reineke as0 S '63; ebenso die erwihn-
te Entacheidung des Obersten Gerichtshofs).

Hinsichtlich der Hthe des dem Verpdchter zustehenden
Wohnnutzungsentgelts enthilt § 2 des Anderungsgesetzes nur
die Bestimmung, daB die untere Verwaltungsbehtrde nach An-
hrung von Sachverstdndigen Hochstbetrdge festsetzt; vor
der Festsetzungkann sie einstweilige Anordnungen treffen.
Die Verwaltungsbehtrde ist also ermichtigt, durch die
Normierung vcn Hdchstpreisen das dem Verpéchter zustehende
gusdtzliche Entgelt zum Schutze des Kleingértners nach
oben zu begrenzen. Dagegen gibt § 2 des Gesetzes der Ver-

waltungsbehorde nicht das Recht, in Ergénzung oder Abﬁndérung .

des Pachtvertrages das zu gewdhrende Entgelt bindend fest-
zusetzen. Im Rahmen der von ihr festgesetzten HBchstpreise

’(‘)
ke

4
e
o

X g
4 ‘.

.

W
£ 44

., "’ ¢,
5.5 rpin ¥

4 o
RS 2N

“ 4.

R PR s
%7 2

‘%

Xy
(%)
4

B S

!

P
¢

,
[P ‘.
5
P Y
AR AR B
L 4

- o il

&1

p e p ‘.:‘"j-,. ')"'7"”
csed y e ® e

LT



P
LA
"

YL

I TR IR Y W
.“‘!\t .,(..",;.,:

LLTPRY
'\\

.~
Nl

'..“t ;

TR KK oy
A e

wad
-
)

bleibt es der Auseinandersetzung zwischen den.Vertrag-
schlieBenden iiberlassen, welches Entgelt gezahlt werden
muf. Die Hochstpreisfestselzung war also nicht- Voraus-
setzung fiir den Anspruch des Verpidthters, sondern begrenzte
ihn nur ngch oben. Sein Anspruch war nicht davon abhiingig,
ob die Verwaltungsbehdrde eine Hochstpreisfestsetzung vor-
genommen hatte oder nicht. Sollte die Entscheidung des

" Obersten Gerichtshofs vom 20. September 1950 dahin verstan-

den werden miissen, daB nur durch Festsetzung der unteren
Verwaltungsbehérde das besondere Wéhnnutzungsentgelt be-
stimmt und nur ein so festgesetztes Entgelt gefordert
werden kann, so kdnute dem nicht gefolgt werden (vgl hier-

~zu Bettermann, Grundfragen des Preisrechts fiir Mieten und

Pachten, 1932, S 43 £f).

Aufer der Ermichtigung an die Verwaltungsbehorde,
HSchstbetrige festzusetzen, sagt § 2 des Anderungsgesetzes
{iber die HBhe des zu entrichtenden Wobhmautzungsentgelts
nichts. Der MaBstab fiir seine Bemessung muB, wenn wie im
vorliegenden Falle eine Vereinbarung der Parteien nicht
zustande kommt, auf anderem Wege gefunden werden. Die bei-.
den Vorinstanzen haben das Schweigen des Gesetzes dahin .
ausgelegt, daB das iibliche oder, falls eine tibung nich
festzustellen sei, .das angemessene Entgelt entrichtet werden
nmiisse. Diese Gesetzesauslegung 1lidBt einen Rechtsirrtum
nicht erkennen, ist auch von der Revision nicht angegrif-.
fen worden. Bestimmt das Gesetz,. daB eine Gegenleistung
zu erbringen ist, ohne niéhere Bestimmung iiber den ihr zu-
grunde zﬁ legenden MaBstab zu treffen,; so wird im Zweifel
anzunehmen sein, daf8 der Gesetzgeber ein angemessenes oder
das fiblicne Entgelt als Gegenleistung zuerkennen wollte,
Nicht anders ist das Ergebnis, wenn man die §§ 315 £ BGB
zugrunde legt, wie dies die Revision tut. Nach der Regel
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des § 316 BGB steht die Bestimmung im Zweifel demjenigen
Teile zu, der die Leistung zu fordern hat, also dem Ver-
pichter. § 316 BGB setzt allerdings voraus, daB flir eine
Leistung eine Gegenleistung versprochen wird, deren Um-
fang nicht bestimmt ist, widhrend in dem zur Entscheidung

stehenden Falle die vom Beklagten zu erbringende Leistung
nicht auf einem Versprechen (Vertrag), sondern auf Gesetz
berunt. Die entsprechende Anwendung des § 316 BGB auf die~
sen Fall begegnet aber keinen Bedenken. War der Kliéger be-
rechtigt, den Umfang der Gegenleistﬁng zu bestimmen, so:
ist nach dem auch fiir § 316 BGB anzuwendenden § 315 Abs 1
BGB im Zweifel anzunehmen, daB der Kléger bei der Bestim-
mung des ihm zu gewdhrenden Entgeltes das billige Ermessen
zugrunde zu legen hat; eine Bestimmung, die der Billigkeit
nicht entspricht, ist flir den Beklagten nicht verbvindlich,
Zwischen "billigew Ermessen" und vaAngemessenheit" kann aber
ein Unterschied nicht gemacht werden.

. I1..

Die Bekanntmachung der Baubehtérde vom 31. Oktobexr 1950
sieht das Berufungsgericht in Ubereinstimmung mit einem
Urteil des lLandesverwaltungsgerichts Hamburg vom 29. Mai
1951 - IV b VG No 196/51 - als eine Rechtsverordnung an.
Diese rechtliche Wiirdigung, der die Parteien nicht entgegen-
getreten sind, gibt keinen AnlaB zu rechtlichen Bedenken.
Die Bekanntmachung beschrénkt nicht nur die gegenwirtigen,
sondern auch 2lle kiinftigen Verpidchter von Kleingarten-
land im Bereiche der Stadt HEJ# in der Hohe des ihnen
zukommenden Entgeltes; ob es wahrscheiniich ist, da8 widh-
rend der Geltungsdauer der bis zum 31. Dezember 1952 be-
fristeten Bekanntmachung zu den jetzigen Verpidchtern noch
weitere hinzutreten, hélt das Berufungsgericht mit Recht
fiir unerheblich. Das Berufungsgericht hitte noch darauf hin-
weisen ktmnen, da die Bekenntmachung nicht nur fiir zlle
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Verpichter Recht setzt, sondern auch fiir die groSe und--
unbestimmte Zahl von Zwischenpéichtern und Kleingiirtnern
selbst; die Zwischenpidchter und Péchter werden zwar nicht
unnittelbar verpflichtet, die in der Bekanntmachung festge-
setzten Sitze zu bezahlen, aber regelmidBig wird der Ver-
pichter in dem in der Bekanntmachung festgesetzten Umfange
ein Entgelt verlangen kionnen, andererseits wird sein An-
spruch der Héhe nach begrenzt. und fiir das Verhidltnis zwi-
schen Verpidchter und Péchter. beiderseits verbindliches
Recht geschaffen.

- Ist die Bekanntmachung eine Rechtsverordnung, so ist
sie ein Bestandteil des Hamburgischen Preisrechts. Dieses
gilt nur im Bereiche des Berufungsgerichtes; die hieriiber
in dem Beurufungsurteil getroffenen Feststellungen sind
der Nachpriifung in der Revisionsinstanz entzogen, da es
gich um nicht revisibles Recht handelt (§ 549 Abs 1 ZPO).
¥in Verwaltungsakt, etwa in Form einer Allgemeinverfiigung,
dessen Auslegung in der Revisionsinstanz nachgepriift werden.
kénmnte, ist in der Bekanntmachung nicht zu erblicken.

Neuerdings hat Bettermann (aa0 S 91 £f und JZ2 1952, S
65) grundsédtzlich Bedcnken dagegen erhoben, "Anordnungen"
der Preisbehtrden als Rechtsverordnung angzuseben. Er hat
insbesondere fiir preisfestsetzende Anordnungen auf Grund
von § 2 Abs 1 des lYbergangsgesetzes . iiber Preisbilduné und .
Preisiiberwvachung (Preisgesetz) vom 10. April 1948 (VerWiGBli
27) die Ansicht vertreten, daB es.sich nicht um Rechtsver-
ordnungen, sondern um Allgemeinverfiigungen handle. Zur
Begriindung seiner Ansicht hat er darauf hingewiesen, daB
die Form der Verkiindung dieser Anordnungen der fiir Rechts-
verordnungen vorgeschriebenen Form nicht geniige, und daB
die in der genannten Bestimmung der Preisbehdrde erteilte




i
H

;’.

- 14 -

Efmachtigung zum ErlaB von Rechtsverordnungen nicht aus-
reiche, da ihr die in Art 80 GrundG verlangte ndhere Um-
grenzung nach Inhalt, Zweck und AusmaB der Ermichtigung .
fehle. Bettermann erkennt jedoch &n, daB8 derartige Anord-
nungen inhaltlich Akte der Rechtsetzung sind, daf sie
Rechtsverordnungscharakter tragen (2a0 S 100). Fiir die
Auffassung als Rechtsverordnung hat sich vor allem das
Deutsche Obergericht ausgesprochen (NJW 7950, 540; ebenso
OVG Miinster JZ 1952, 83). DaB Preise durch Rechtsverordnun-
gen festgesetzt werden konnen, hat neuerdings die als
Rechtsverordnung ergangene Verordnung PR Nr 72/52 iber
einen allgemeinen Mietzuschlag bei Wohnrdumen des Althaus-
besitzes vom 27. September 71951 (RGBL 1, 648) bestdtigt.
Die Ausfithrungen von Bettermann stehen der Annahme des Be-
rufungsgerichts, daB es sich bei der Bekenntmachung um eine
Rechtsverordnung handle, umsoweniger entgegen, als es sich
bei dieser Bekanntmachung nicht um eine Anordnung auf Grund
von § 2 Abs | des Prcisgesctzes handelt, scndern um eine
Anordnung auf Grund ciner Vorschrift des Kleingartenrechts,
die als Sonderregelung durch das allgemeine Preisrecht
nicht beriihrt worden ist (so auch Bettermann aa0.S 86).

Der Beklagte hatte in den Vorinstanzen geltend gemacht,
die Bekanntmachung vom 31. Oktober 1950 habe riickwirkende
Kraft und miisse auch auf die vor ihrer Verkiindung liegen-
de Zeit Anwendung finden. Dem ist das Berufungsgericht nicht
gefolgt. Bs hat ausgefiihrt: Eine besondere Bestimmung iiber
ihre Riickwirkung enthalte die Bekanntmachung nicht. Ihrem
Inhalt lasse sich eine solche Absicht nicht entnehmen. Zwar
handle es sich um eine preisrechtliche MaBnahme, und die
Preisbehbrden miiBten grundséitzlich fiir erméichtigt angesehen
werden, Preise mit riickwirkender Kraft festzusetzen. Wollte
jedoch die Preisbehtvrde von dieser NM8glichkeit Gebrauch ma-
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chen, so miisse das bestimmt zum Ausdrucx gebracht werden,
und das sei-nicht geschehen. Daher finde die Bekanntmachung
auf Forderungen, die vor ihrem Inkrafttreten fdllig gewe-
sen seien, keine Anwendung. Es ktnne dahingestellt blei-
ben, wann die Bekanntmechung in Kraft getreten sei, kei-
nesfalls sei dies vor ihrer Verkiindung, also vor dem *1. No-
vembexr 1950, geschehen. Da die im Strei+ béfindlichen Be-
tréige vor diesem Zeitpunkt fHllig geworden seien, beriihre
die Bekanntmachung sie nicht. Eine einstweilige Festsetzung
von Hochstentgelten nach § 2 Abs © Satz 3 des Erginzungs-
gesetzes, die - wie Pfundtner-Neubert in Anm 11‘zu dieser
Bestimmung ausfiihrten - zu einer Hickwirkung .fiihren kdnnte,
sei nicht erlassen worden. '

Die Revision hat gegen diese Auslegung der Bekannt-
machung insoweit Einwendungen erhoben. als es sich um das
Entgelt fiir die nach dem 11. Hoveitber 1950 liegende Pachtzeit
handelt; sie ist{ der Ansiciat, insoweit veschirdnke der i
der Bekanntmachung festgesetzte Hochstpreis das zulidssige
Entgelt; in Héhe des Unterschiedes zwischen dem vom Kléger
geforderten und dem in der Bekanntmachung festgesetzten
Hschstsatz sei die Klage keinesfalls begriindet. Dieser An-
griff richtet sich gegen die Auslegung nichtrevisibleh Lan-
desrechts durch das Berufungsgericht, deren Nachpriifung
dem Revisionsgericht verschlossen ist. Der Senat ist dar~
auf beschrénkt, nachzupriifen, cb revisible Rechtsnormen
verletzt sind. Ein solcher VerstoB ist nicht ersichtlich,
insbesondere verletzt diese Auslegung nicht den.§ 2 des
Gesetzes vom 26. Juni 1935 / 2. August i940.4uch § 2 der
Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom 31. Juli, 1919
ist nicht verletzt, selbst wenn mit Reineke (aa0 S 164)
daypn ausgegangen wird, dafl diese Vorschrift auf die Pest-
setzung eines HBchstentgelts nach § 2 des Ergdnzungsgesetzes

g.
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entsprechend anguwenden ist. Diese Ubergangsbestimmung er-
mtglichte zwar eine Riickwirkung der Preisfestsetzung in

der Form, daB8 fiir den nach Inkrafttreten der Kleingairten-~
und Kleinpachtlandordnung ablaufenden Zeitraum die noch
susstehenden Pachtzinsen herabgesetzt werden konmnten. Diese
Gesetzesbestimmng gewdhrte den unteren Verwaltungsbehdrden
die Befugnis zu einem solchen Bingriff, schrieb diese
Riickwirkung aber nicht bindend vor. Die Feststellung des
Berufungsgerichts, daB die Baubehérdz in der Bekanntmachung
vom 31. Oktober 1950 von dieser Befugnis keinen Gebrauch
gemacht habe, verstsBt auch unter diesem Gesichispunkt nicht
gegen revisibles Recht. Die Bekanntmachung vom 31. OQktober
1950 findet daher auf den von der Klage umfaBten Zeitraum
keine Anwendung. so daBl es kciner Priifung der von dem Kl&-
ger gegen ihre ldechtsbesténdigkeit vorgebrachten Einwendun-

. gen bedarf,

.Die Revision nacht, indem sie von der Anwendung der
§§ 315 £ BGB ausgeht, geltend, § 315 Abs 3 BGB sei ver-
letzt: Nach dieser Gesetzesbestimuung sei die Gegenleistung
durch Urteil zu bestimmen geviesen, von einer Vorauszahlungs-
pflicht des Beklagten und von einer Félligkeit der von ihm
geschuldeten Leistungen vor Inkrafttreten der Bekanntmachung
konne daher nicht die Rede sein. - Diese Beweisfijhrung iiber-
gieht, daB8 eine Bestimmung durch Urteil nur damn gzu erfol-
gen hat, wenn die von derm Klédger getroffene Bestimmung dem
billigen Ermessen nicht entspricht. Diese Frage ist; wie
unten ausgefithrt wird, su verneinen; die Bestimmung, die in
dem Fordern eines Entgelts, spdtestens in der Klagerhebung
zu sehen wédre, miifte als billig und angemessen und daher
els wirksam angesehen werden. '
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Die Revision wendet weiter ein, der Klédger habe seine
Anspriiche verwirkt. BEr habe bis 1949 keinen Anspruch auf
das besondere Wohnnutzungsentgelt erhcben, und es verstoBe
gegen Treu und Glauben, wenn er diesen Anspruch jetzt gel-
tend mache. Das Berufungsgericht habe diesen Gesgichtspunkt
nicht gepriift und dadurch § 242 BGB durch Nlchtanwendung
verletzt. ‘

Das Berufungsurteil hat zu dem Einwand der Verwirkung
keine Stellung genommen, hatte aber dazu auch:keinen Ar-
laB, da in den Vorinstanzen dieser Gesichtspunkt nicht gel-
tend gemacht war. Das Berufungsgericht stellt fest, daB in
der Zeit vor 1943 nur wenige Kleingirtner ihre Pargellen
stdndig bewohnt haben und daB insoweit besondere Abmachun-
gen getroffen worden sind; erst nach Zerstsrung groBer Tei-
le der Stadt im Jahre 1943 hat das sténdige Bewohnen der
Lauben griBeren Umfang angenommen. Der Kléger hatte erst
von diesem Zeitpunkt ab AnlagB, seinen Anspruch geltend zu
machen. Der Einwand der Verwirkung wiirde aber nur durch-
greifen, wenn die Verszdgerung in der Geltendmachung des ~
Angspruchs gegen Treu uvnd Glauben verstieB, Irgendwelche
Tatsachen, die diese Annahme rechtfertigen ktnnten, hat die
Revision nicht anfiihren ktnnen; der biofle Zeitablauf
reicht hierzu nicht aus. Aus dem Schweigen des Klégers
bis zur Wdahrungsreform konnte der Beklagte noch nicht auf
einen’Verzicht auf kiinftige Anspriiche schlieBen. DaB der
beklagte Verein infolge des mehrjihrigen Schweigens des
Kldgers Schwierigkeiten hdtte, dié von ihm gu entrichtenden

- Betrtige bei seinen Unterpdchtern einzuziehen, ist nicht be-
hauptet, auch nicht engunebmen, da es sich um das thnnutzung?

entgelt filr die Jahre 1949 und 1950 handelt. In diesem Zu-~
sammenhang ist auch auf den vom Berufungsgericht erwdhnten
ErlaB des Reichswohnungskoumissars vom 14. Juli 1944 hin-
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zZuweisen. In II a dieses Erlasses fiinrt der Heichswohnungs-
kommissar aus, bei dem ganzjdhrigen Bewohnen von Lauben
hendle es sich in der Regel um eine aus der Not der Zeit
 heraus entstandene kriegsbedingte MaBSnahme, die nicht von
Dauer sei; dem Verpichter stehe infolgedessen nicht das
Recht zu, deswegen ein besonderes Entgelt zu fordern.
Dieser ErlaB hat zwar, wie in der -oben erwihriten Entschei-
dung des Obersten Gerichtshofs ausgefithrt, nur die Be-

-
- .

gi deutung, die Rechtsansicht des Reichswohnungskoumissars

'%' wiederzugeben, und schafft nicht fiir die- Parteien verbind-
5 sliches Recht, er lieB aber die ‘Ansptiiche des Kldgerys zwei-
Fy :felhaft..erscheinen und konnte ihm Anlaf geben, die Weiter-
é' .. entwicklung abzuwarten. Nach der Vahrungsreform hat der )

; .+ .Kliger alsbald mit der 1949 erhobenen ersten Klage eine

% . grunds#dtzliche Kldrung der Frage angestrebt, ob und “in

12 .~ welchen F#llen er ein besonderes Entgelt fiir das sténdige

4 "2 - Bewohnen der Lauben fordern kionre; alsbald nach Xlérung die-

ser Frage ist die jeyenvdrtig zur =ntscheidung stehende
Klage -erhoben worden. - Bei dlese* Sachlage geht der Ein— -
“wand . der VerW1rkung fenl. '

e et
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Im Mittelpunkt des Rechtsstreits steht die Fréég, ob
das von dem Kliger beanspruchte Entgelt von 1.50 DM’
jéhrlich fiir den gm umbauter Fléiche iiblich oder angemessen
 ig%, T '

3.

. G N Y -
W B S W

N

" 1. Das Berufungsgericht ergrtert zunﬁchét,’oﬁ ein Ent-
gelt in dieser Héhe ﬁblich gewesen ist. In einem anderen
Rechtsstreit derselben Parteien hat das Berufungsgericht
diese Frage bejaht (Hinsch gegen Landesbund 2 U 192/50,
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T

_’uUrteil vom 29. August 1950) In dieser Entscheidung,, auf

die im Tatbestand des Berufungsurtells Bezug genommen
w1rd, wird susgefiibrt, in H. und den benachbarten
Landkreisen sei der Betrag von 1.50 DM von der Elnfuhrung
des besonderen Wohnnutzungsentgelts an ublich gewesen, ja
er sel als sog. Wohnlaubengebithr schon vorher gezahlt
worden. Das ergebe sich nichi .nur aus dem Rundschreiben
der Verelnlgung der Verpichter vom 15. Juli 1943, sondern
auch aus den Ausfuhrungen von Dr. Hl® nber das Wohnent-

. gelt des.Klglngartners" in einer Denkschrlft iiber die
‘steuerliche Belastung der Behelfsheime auf eigenem und

fremdem Grund und Boden, - Im vorliegenden Fall hat das

' Befufungsgericht diese Fraée of;engelassen. Es hat ausgefithrt: !
.Wenn man auch davon ausgehe, daB das vom Kldger geforderte

Entgelt nach Erla8 des Gesetzes vom 26. Juni 1935 als Wohn-
nntzungsentgelt und vorher allgemein als Wohnlaubengebﬂhr

; mit Billlgung der zusténdigen Stellen allgemein in P.

gezahlt worden sei, 50 hiétten doch in jener Zeit mur we-
nige Kleingédrtner sténdig auf,lhren Parzellen gewohnt' .
erst nach der Zerstérung groSer Teile der Stadt sei é;es
in groBerem Umfange geschehen. Es sei fraglich, ob sich -
ein "iiblicher" Satz dadurch herausbilden konne, daB eine
verhdltnismdBig kleine Zahl von Kleingértnern ohne #&uBeren

' Zwang auf ihre Parzelle gezogen sei - und diesen Satz -

bezahlt hiatten.

2. Dafiir, daB der vom'Klﬁger geforderte Satz éngeméa—
sen sei, beruft sich das angefochtene Urteil einmal auf
eine Reihe von AuBerungen staatlicher Stellen.

_.a)__'In ‘inem Schreiben vom 21. Juli 1942 habe die Bau-

verwaltung mitgeteilt: In -sei das jéhrliche Hochst-
entgelt auf 1.50 DM pro gm festgesetzt worden; in H-



v

AL <4

nichts vorgebracht,

.
. . . . .. R . - . PPN .
A .!‘,Q\, :Z:-(.,';‘,',':l P N - "o X .-4 RN S N Vet wF T s me o
IO, oLy AT R . : . W et . ) RIS
. . . ’ ~ . A .
. N ° .

v .

- 20 -

wilrden gegen eine solche Festoetzung ebenfalls keine Be-
denken bestehen. Das Berufungsgericht entnimmt dieser Mit-
teilung, daB die Verwaltungsbehrde diesen Satz damals zur
Zeit eines im allgemeinen niedrigeren Preisstandes fir
angemessen gehalten hat. Die Revision hat diesd Auslegung
angegriffen. Sie hat ausgefiihrt: Die fragliche Mitteilung
der Bauverwaltung sei an die Verpidchter gerichtet geweéen.
Die Baubehorde habe in diesem Schreiben das "Wohnlauben-
unwesen" abgelehnt und erklirt, es bestehe kein Anla8, die
Pichter gegen eine solche Forderung durch eine einstweilige
Anordnung nach § 2 Abs 2 des Ergénzungsgesetzes zu sqhufzen.
Dieser Inhalt der Hitteilung der Bauverwaltung hinderte’ das
Berufungsgericht aber nicht, dem Schreiben zu entnehimen,
daB die Baubehtrde damals in der Tat den Satz von 1.50 DM
pro gqm fiir angemessen gehalten hat.

b) Das Berufungsgericht weist sodann auf die Richtlinien
der Baubehdrde (iroLnungswirtschaftsamt) vom 1. Juni 1948
hin. Diese Richtlinien hiétten gwar nur die Bedeutung einer
Verwaltungsancrdnung gchabt und seien richt Preisfestsetzun-

gen nach § 2 des Anderungsgesetszés gewesen. Sie seien nichts =

R

destoweniger aufschluBreich dafiir, wie die Verwaltungsbe-

hrde demals die Verhdltnisse beurteilt habe. In diesen
Richtlinien sei fir Kleinhiuser und Behelfsunterkinfte

in Kleingdrten einheitlich ein Satz von 1.50 RM pro gm um-
bauter Fléche, vorgeschen, fiir nicht winterfeste Bauten

ein Sats von 1.~ RM jahrlich, - Die Revision hat hiergegen

Y

6) " Diese Richtlinien hat:das Amf fiir Wohnungswesen aller-
dings durch eine Anweisung vom 24. Mai 1949 abgedéindert.
Nach dieser Anweisung sollte der Satz von 1.50 D nurnehr
fir Kleinhduser im Sinne des § 31 der H‘Bah—
polizeiverordnung bestehen bleiben, wihrend fiir andere
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winterfeste Bauten niedrigere Sétze eingefiihrt.wurden.

* Diese Anweisung berithre aber, so fiilhrt das Berufungsur-
teil aus, weder die von der Verwaltungsbehtrde yorher .
anerkannte -Angemessenheit des -Satzes von 1.50.RM/DM, noch
‘seien die Gerichte durch diese Anveisung daran gehin@ert,
diesen Satz zuzubilligen. Bei dieser Anweisung handle es
sich um eine awangswirtschaftliche MaSnahme, und bei der
Fegtsetzung solcher Zwangspreise spielten so .viele andere
Faktoren mit, da8 ein Riickschluf auf die Angemessenheit
der darin festgesetzten Preise und gegen die Angemessen-
‘heit des Satzes von 1.50 DM nicht mdglich sei. Aus densel-
ben Griinden konne auch der Bekanntmachung vom 31. Oktober
. 1950 nichts iiber die Angemessenheit des geforderten. Satzes
entnommen werden.

Die Revision greift diese Erwiigung an und riigt, daB
das Berufungsgericht bei der Ertrterung der Frage der An-
geﬁessenheit den Festsetzungen dieser Bekanntmachung nicht
'Rechnung getragen habe. Wenn mit diesem Angriff die Ver-
fahrensriige erhoben werden soll, daB der Prozefstcff nicht

. allseitig gewiirdigt worden sei, so ist das unbegriindet,
denn das Berufungsurteil hat sich mit der Bekanntmachung
vom 31. Oktober 1950 auseinandergesetzt. Die Revision macht
aber vor allem geltend, das Berufungsgericht hitte bei der
Beurteilung der Angemessenheit von der Bekanatmachung der
Baubehtrde nicht abweichen dilrfen, es hitte auch fir einen
von der Festéetzung nicht unmittelbar betroffenen Zeitab-
schnitt die Preisfestsetzung in seine Erwdgungen einbe-
giehen miissen.

Bs ist der Revision zuzugeben, da8 das Gericht wern
es Uber die Angemessenheit eines Entgelts zu entschelden
. hat, Prelsfestsetzungen der Verwaltungsbeidrden in den
Kreis der bei seinen Erwigungen zu berlicksichtigenden Tat-
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sachen einbeziehen muB. Das Yericht ist aber an eine sol-
che Hichstpreisfestsetzung nicht gebunden, wenn es iiber

die Angeressenheit eines Preises zu entscheiden hat; das
"Gericht muB sich mit einer solchen Preisfestsetzung aus-
einandersetzen, wenn es von ihr abweichen will, ist daran
aber nicht gehindert, wenn die Preisfestsetzung unmittel-
bar keine Anwendung findet. Das Berufungsgericht konnte da-
her bei seiner Entscheidung iiber die Angemessenheit des
geforderten Wohnnutzungsentgelts von den Sidtzen der Be-
kanntmnachung vom 31. Oktober 1950 abweichen.. - ‘

3. Das Berufungsgericht priift nunmehr die Frage der
Angemessenheit selbst. Es vergleicht zunichst das beson-
dere Wohnnutzungsentgelt mit dem von dem Kleingértner all-
gemein zu entrichtenden Pachtzins und fiihrt aus: Bei einer
iurchschnitisgrofe der Kleingdrten von 400 gm und einem
jahrlichen Pachtzins von 0,02 bis 0,04 DM pro gm betrage
die Pacht fiir den Xleingarten durchschnittlich 12 DM
jahrlich oder 1 DM monatlich. ¥iir das stiindige Wohnen
auf dem Grundstiick miisse der Kle*ngﬁrtner bei einem Satz
von 1.50 DM pro gm umbauter AuBenflache durchschnittlich
4.50 DM mongtlich als Nutzungsentgelt zahlen. Da das
sténdige Wohnen eine erheblich intensivere Nutzung sei als
der Kleingartenbau, stehe dieser Satz zu dem reinen Pacht-
zins des Kleingartens in einem angemessenen Verhaltnis. -
Auch bei Beriicksichtigung der vielfach verkehrsungﬁnstigen
Lage der Kleingﬁrten und der Primitivitit des Wohnens .
im Vergleich zu G@em Wohnen in einer »tadtwohnung werde
der Kleingirtner nicht unangemessen belastet. AuBer dem
Durchschnittsbetrag von 4.50 DM monatlich milsse der Klein-
girtner nur die Sielgebiihren und die Amortisation der
Baukosten aufbringen. Fir letztere konne die Lebensdauer
des Gebiéudes zugrunde gélegt werden, da der Kleing#drtner
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mit- einer-Kiindigung praktisch nicht zu rechnen brauche,

_ Fiir etwa 25 % der in Betracht kommenden Kleing#rtner,_.

~ deren: Haus einen Einheitswert von mehr als 4 000 DM hgbe,
komme noc¢h die Grundgebéindesteucr hinzu, hier handle es
sich jedoch um Wohnungen, die durchaus sonstigen Wohnun-
gen entspridchen und nicht mohr als primitiv bezeichnet
werden ktnnten. Beriickgichtige man, dafll den Verpiéchter
eine Steuerlast treffe, die gegen friiher erheblich gestei-
gert sei und die er bei der vom Kldger sugrunde gelegten
Berechnungsweise nicht mehr abwiilzen ktnne, so sei der Be-
trag von 1.50 DM pro qm angemessen. '

Diese Ausfiihrungen greift die Revision in mehrfacher
~ Hinsicht an. '

Zunschst riigt sie, das Berufungsurteil gehe zwar zu-
treffend davon aus, die Angemessenheit durch eine Gegen-
iiberstellung von Leistung und Gegenleistung zu priifen, fih-
re aber diesen Grundsatz nicht durch, wenn es dabei die
Erhshung der steuerlichen Belastung des Verpdchters in Be-
tracht ziehe. Jedenfalls miisse eine Erhshung der Personal-
steuern wie der Vermdgenssteuclr auBer Betracht.bleiben;
Zudem habe das Berufungsgericht nicht festgestellt. daB
"gerade der Kléger jetzt steuerlich stérker belastet werde
als friiher; es begniige sich mit einem Hinveis auf die Er-
héhung der Steuerlast im-Allgemeinen, obne auf die Verhilt-
nigse des Klégers einzugehen, < Dieser Angriff ist nicht
berechtigt. Richtig ist, da8 die verh#ltnismiBig kurzen
Ausfiihrungen des Berufungsgerichts micht ndher darlegen,
Wwelche Steuererhthungen der Verpidchter von Xleingédrten..:
2u tragen hat. Da8 aber sblche Stecuererhdhungen schon wegen ,7:
des durch den Ausbau der Leuben gestiegenen Grundstiickswer-—
fgs eintreten, ist unzweifelhaft; dies wird auch in Ziff IT
dgr Bekanntmachung vom 15. November 1950 vorausgesetzt,
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wenn dort dem Verpichter innerhald gewisser Grenzen das
Recht eingerdumt wird, derartige Erhshungen zu iiberwidlzen.
DaB die perstnlichen Verh#ltnisse des Klidgers auBer Be-
tracht zu bleiben haben, entspricht dem Standpunkt der Re-
vigsion selbst. Die Priifung der Angemessenheit muB anhand
der typischen Sachlage vorgenommen werden, und in diesem
Rabmen ktnnen die bei allen Verpachtern gleichmiiBig ein-
tretenden Veridnderungen ihrer steuerlichen Belastung sehr
wohl beriicksichtigt verden; aber die steuerlichen Verhalt—
nisse gerade des Kléigers kommen dafiir nicht in. Betracht
und das Berufungsgericht ist mit Recht darauf nlcht einge-

gangen.

Nicht berechtigt ist der weitere Einwand der Révision,
das Berufungsgericht habe unberiicksichtigt gelassen, daB
90 ¢ der Kleinggrtner luftkricgsbetroffen seien und sich in
schwerer Notlage befénden. DaB in golchen P4llen ein Wohn-
nutzungsentgelt gefordert tvierden darf. hat der Oberste
Gerichtshof in der wiederholt erwihnten Entscheidung vom
20. September 1950 bereits ausgefiihrt. Die Beriicksichti-
gung der Notlage dieser Klelngartner hat das Berufungsge-

richt ‘nicht- untﬂrlassen, sondcrn es ist 31ch dieser Tatsache

bewuBt gewesen, wie die Urteilsgriinde ergehen. Diésen Um-
stand zu wiirdigen und ihm Rechnung zu tragen, ist Sache
des Tatrichters; seine Wurdlgung kann 1m Rev1sxxmwerfahren
nlcht nachgepriift werden. '

- Die Revision macht weiter geltend das Berufungagericht
'habe nicht erwoger, welche Lehrlelstang des Verpachters
durch das geforderte besondere ﬂohnnutzungsentgelt ausge-
gliclhien werden solle, gerade darauf wire es aber: angekom—
men. Der Beklagte habe darauf hingewiesen, da8 die Mehr-
leistung des Klidgers in einem bloBen Dulden bestehq, daB
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: dagegen eine zus#tzliche Leistung von dem Verpidchter. .

. nicht erbracht werde: Die Kosten fiir die Errichtung und
Erhaltung der Laube trage der Kleingliriner, - ebenso-die
Grundgebdudesteuem; bei Beendigung des Pachtverhiltnis~

_Ses milese er den alten Zustand wieder herstellen; das
Pathtverhdltnis sei kiindbar, und gegen eine Kiindigung be-
stehe ebensowenig Sicherheit wie bei unbewohnten Lauben.
-Auch sei zu beriicksichtigen, da8 das "weitere Entgelt"
nach § 2 des Anderungsgesetzes nur fiir den Fall des gang-
jdhrigen Wchnens geschuldet werde, nicht dagegen, wenn der
Kleingdrtner nur einen Teil des Jahres, etwa dié Sommer-
monate hindurch, dort wohne; dieses Entgelt milsse daher
nur die kleine Spamne der Mehrnutzung in den Wintermonaten

_ausgleichen, '

..Es ist nicht crsichtlich, daB das Berufungsgericht
diese Gesichtspunkte vefkannt hdtte., Die stérkere Benutzung
des’ Grundstiicks beeintrdchtigt dieses an sich nicht; eine
Abniitzung kommt naturgemiB nicht .in Betracht; dies ist. au-
'genfﬁllig, und wenn das Berufungsurteil diese Tatsache auch
nicht ausdriicklich erwdhnt, so ist doch nicht anzunehmen,
dal es sie iibersehen hat. Dasselbe gilt von einer etwaigen
Rechtspflicht des Péchters, nach Lblauf der Pacht den frii-
"heren Zustand des Grundstiicks wieder herzustellen und zu
diesem Zweck die Aufbguten erforderlichenfalls zu entfernen;
welche Verpflichtungen in dieser Hinsicht im vorliegenden .
Falle der Pechtvertrag begriindete, hat das Berufungsgericht
nicht aufgekldrt, doch kann zu Gunsten des Beklagten unter-
stellt werden, daf eine solche Verpflichtung besteht. Das
Berufungsgericht geht jedoch mit Recht davon aus, daB- die
Duldungspflicht des Verpdchters erheblich gesteigert -wird.
Das Berufungsgericht hitte auch darauf hinweisen konnen, das
die Lage des Verpdchters sich insofern verschlechtert, als
seine Aussicht, das Grundatiick zur freien Verfiigung sguriick
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guerhalten, umso geringer wird, je intensiver die Benut-
gung des Grundstiicks durch den Pédchter ist und je wertvoller
die von diesen errichteten Gebdude sind. Dem Berufungsge-
richt ist zuzugsben, daf8 unter den gegenwdrtigen und guf
absehbare Zeit fortbestehenden Verhiltnissen nicht ernst-
lich damit zu rechnen ist, daB die Verwaltungsbehbrde die
erforderliche Zustimmung zu elaer Kiindigung gibt. Die Re-
V1sion hat dagegen elngewandt ‘daB des Berufungsgerlcht
keine Feststellungen dariiber gctroffen iiabe, in welchem
Umfange Kundlgungen in den letzten Jahren erfolgt seieno'
sie riigt in.diesem Zusammenheng Verletzung der Aufklarungs-
pflicht (§ 139 ZP0) und macht geltend, auf Prage hdtte der
Beilagte vorgetragen, es seien in nicht -veniger als 262
PHllen Kundigungen erfolgt. Mit Recht hat der Beklagte dem
ntgegengehalten, dafl bei der grofien Zahl von Kleingarten b
in H@JJJ§ - angeblich rd. 30 000 - diese Zahl von Kiindi- R
gungen nicht ins Gewicht f&1lt. Zudem ist nicht vorgetra- L
gen, daB-in den Pdllen dor &undlgung das Land etwa an den’
Eigentiimer zuriickgefallen vidre; im Zweifel mB davon ausge-
gangen werden, da8 es zn andere Kleingdrtner wieder ver-
pachtet worden ist. Dem Berufungsgerlcht ist ‘darin beizutre-
" ten, daB8 diese Verschlechterung der Stellung des Verpsich-
térs mit dazu beltragt die ihm zu gewdhrende Gegenlelstung
‘gu rechtfertlgen. Andererseits’ ahrt das Berufungagericht
mit Recht aus, daB die Vorteile fiir den Kleingirtner "aus’
der Anerkennung seines Rechts zurstandigen Bewohnung der
Laubén erheblich sind- das stanuige Bewohnen der hauben “ist
gegeniiber der- fruherenJVerwendung ein’ erhebllcher Sonder—
vorteil des Kleinghrtncrs ‘(Reineke aa0). ol
Das Berufungsgericht hat weder ProzeBstoff unberﬁck-
31cht1gt gelassen, noch den Begriff der Angemessenhelt ver-
kannt. Bei dieser Sachlage ist der Ansicht des Berufungsge—
richts, der vom Kliger seiner Berechnung zugrunde gelegte
Satz sei angemessen, aus Rechtsgriinden nicht entgegenzutre-
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In letzter Linie werdet sich die Revision dagegen,
daB das Berufungsgericht cem Beklagten die gesamten Xo-
sten des Rechtsstreits auferlegt hat, ohne dem Umstand 4
Rechnung zu tragen, daB der Kléger in Teufe des Rechts- ‘“
streits seinen Antrag um 4 164 DM ermiéBigt hat. Das Be- ¥
rufungsgericht hat diese Zntscheidung damit begriindet,
‘da8 kein AnlaB bestehe, wegen dieses verh#ltnisuiBig
geringfﬁgigen Betrages den Klager en den Kosten zu be-
teiligen.

. Diesem Revisionsangriff steht‘§ 99 4ibs 1 ZP0O nicht
entgegen, er ist aber unbegriindet. Zwar liegt der erste

' Unterfall des § 92 Abs 2 ZPO, den des Berufungsgericht
offenbar im fuge hat, nicht vor; selbst wenn mon den Be-
trag von 4 164 DM bei einer GesamtTorderung von 101 768 DM
fiir verh#ltnisr#Big geringfiigig ansieht, fiuhrt doch die

' Staffelung der Gebiihren nach Stufen von je 1 000 DM in
§ 8 GKG und § 9 RAGebO dazu, daB durch diese Zuvielfor-
derung erhthte Kosten entstanden sind. Es ist jedoch der
zweite Unterfall des § 92 Abs 2 ZPO gegeben° Die Klage-
forderung war von ciner gegenscitigen Abrechnung abhingig, »

;' bei der die Verhiltnisse eincr gréBeren Zahl von Eingel-
. parzellen aufgeklért werden muBten. Tieser Gesichtspunkt
> rechtfertlgt die von dem Berufungsgericht vorgenommene

- ' Zuscheidung der gesamten Kosten an Gen Beklagten. ‘

& Die Revision erweist sich somit in allen Punkten als B,

-
»
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unbegriindet. Sie war daher mit der aus § 97 ZPO sich er-
gebenden Kostenfolge sguriickzuveisen,

Dr.Pritsch Dr.Tasche Dr.Heck Schuster Dr.OechBler
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