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Nachschlagevierk: ja

Amtliche Sammlung: ja

Verordnung iiber Kiindigungssochutz und anderc kleingarten-
rechtliche Vorschriften vom 23, Mai 1942/95. Dezember °944
(BGB1 III 235 -~ 4) §§ % Abs. 2 ¢, 3

a) Die rechtliche Natur cines Pachtvertrages iiber klein-

b)

gértnerisch genutztes Land &dndert sich nicht schon dann,
wenn der Ertrag aus der Nutzung cines auf dem Pacht-~
grundstiick crrichteten Behclfsheims (Wohnlaube) hther
ist als der Ertrag aus der kleingédrtnerischen Nutzung.

Die im Palle der Kiindigung dcm Pachter zu gewdhrende
Entschidigung umfaBt ein auf dem Pachtgrundstiick er—
richtetes Wohngebiude (Behelfsheim) lediglich im Rohmen
der Entschadigung filr einc unter den gegebenen Verhilt-
nisgen {ibliche Wohnlaube und in dicsen Grenzen such nur,
sovielit einc ectwa erforderliche Baugenchmigung fiir das
Gebdude tatsiichlich erteilt ist.

BGH, Urt. v. 21. Dezember 1965 - V ZR 45/63 OLG Hamburg
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 30. November 1965 unter
Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Augustin sowie der
Bundesrichter Dr. Picpenbrock, Dr. Freitag, Dr. Mattern
und Offterdinger

filr Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
senats des Hanseatischen ‘Oberlandesgerichts
zu Hemburg vom 21, Dezember 1962 wird auf

Kosten des Kligers zuriickgewiesen.

Von Rechts vegen

Tatbestand:

Der Kliger verlangt von der Beklagten dic Zahlung
giner ~ weitercn - Entschidigung fiir den Abbruch von Bau-
lichkeiten sowie fiir den Aufwuchgo auf seinem Pachtlend.
Er stiitzt seinen Anspruch auf § 3 Absa. 1 der Verordnung
{iber Kiindigungsoschutz und anderc kleingartenrcchtliche .
Vorschriften in der Fassung vom 15. Dezember 1944 (BGB1
III 235 - 4) - in folgenden als Kiindigungsschutzverord-
nung (KSchV0) bezeichnet - sowie auf die Grundsitze iiber
dic Entschddigung bei einem enteignungsgleichen Eingriff.

A3

Im Jahre 1917 verpachtete der Hofvesitzer T({ i INED
Weideland an den S{J R c.V., dcr spiter in Klein-
gartenverein "TQP" ¢-V. umbenonnt wurde, zur Anle-

gung von Kleingiérten. Nuch 1933 ist der I4SNNENED "G
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der X -V- in die Pachtvertrige als Zwischen-
pachter eingetreten. Er iiberliefl dem Kleingartenverein
als seinem Mitglied die einzelnen Parzellen zur Weiter-
verpachtung an die Kleingirtner.

Der Kldger wurde im Oktober 1949 Mitglied des Klein-
gartenvereins. Er pachtete dic 7?5 qm groBSe Parzcllc T{i

GEER SIS - @ i» (G- G Dic Satung

des Kleingartenvereins, der Pachtvertrag und dic Garten-
ordnung, dic Bestandteil der Setzung ist, wurden ihm aus-~
gechiéndigt. In der Gertenordnung heiBt es:

"Gartenlauben diirfen nur nach Zustimmung der
drtlichen Baudmter und an den hierfiir vorge-
schriebenen Platzen errichtet werden ....

Die Errichtung, der Ausbau und die Benutzung

von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken ist ver-
boten, Unberiihrt von diesem Wohnverbot dbleiben
Bauten, die auso kriegsbedingten Griinden errich-
tet wurden. In diecsen PFidllen tritt dic Bestim-
mung orst in Kraft, wenn die dafiir zustdandigen
Instenzen eine endgiiltige Entscheidung getroffen
haven. Die ordnungsgeméfic Unterhaltung der Bau-
lichkeiten wird den Péchtern zur besonderen Pflicht
gemacht, Zur Errichtung einer Gartenlaube bedarf
vs der Genehmigung der drtlichen Baupriifpolizoei."

Der Pachtvertrag enthdlt u.a. folgende Bestimmungen:

n§2

(2) Dic Bestimmungen der Gartenordnung sind
Begtandteile des Pachtivertrages. ...

§ 4

(1) Der Pichter darf die Parzelle nur zu klecin-
gartnerischen Zwecken verwenden und mufl sic ord-
nungsgemif3 selber bewirtschaften,
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§ 6

(1) Die Errichtung von baulichen Anlagen
jeglicher Art oder deren bauliche Vorande-
rung, mit Ausnahme von Gartenlauben, ist
verboten. ....

(2) Es diirfen nur solche Gartenlauben er—
richtet werden, diec im Eigentum des Péchters
stehen, ...

§‘M

Turch diesen Pachtvertrag worden alle Ver-
trige der Parteien iiber den gleichen Pachi-
gegenstand aufgehoben., Dieser Vertrag hat
ritckwirkende Kraft auf den Zeitpunkt, 2zu
dem der Pdchter die Parzelle 1n Besitz
genommen hat."

Durch Vertrag vom 16, Oktober 1949 kaufte der Kldger
von dem Vorpschter der Parzelle, Hermann Z{ R dic
von diesem'errichteton Baulichkeiten zum Preisc von
6 000 DM, und zwar ein massives Wohngebidude (rund 60 qm)
mit Anbau (2% gqm) und Vorbau (5,70 gqm), Brunnen und Senk-
grube sowic ein getrennt stehendes massives Stallgebdude
(18 gm). Zimmermann hatte im Jahre 1943 seinc Stadtwohnung
durch einen Bombenangriff verlorcn. Nach Einreichung einer
GrundriB- und Seitenansichtzeichnung fiir einen Ersatzwohnungs-
bau (GrundriB 60 qm, Seitenhdhe 2,5 m, aufgesctztes Schriig-
dach: grofite Mittelhshe 2 m), die einen Genchmigungsver-
merk des Wohnwirtschafts- und Siedlungsamts - Kleingarten-
amts - vom 31. August 1943 tridgt, errichtete er das massive
Wohngebdude. Auf Grund seines Antrages auf Zahlung ciner
Baupramic vom 25, November 1944 fand eine baupolizeiliche
Priifung statt, bei der Uberschreitungen der Baugenchmigung
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festgestellt wurden. Nachdem der technische Inspektor
Sievers cinen Vordruck deg Inhalts ausgefiillt hatte,

daB das Bauvorhaben ein Behelfsheim im Sinnc des Er-

lasses des Reichswohnungskommissars vom 22. September

1943 sei, schricb dic Baupolizei am 19, Februar 1945

an Zimmermann, dic vorgenomnenc Besichtigung habe er-
geben, daB dags Heim kein Behelfsheinm in dem vorbezeich-
neten Sinne sei und ¢inc Fertigstellungsbescheinigung
deshaldb nicht erteilt werden konnc. In der Zeit von 7945
bis 1949 errichtete Z_ ohne baupolizeiliche Geneh-
migung weitere Baulichkeiten, dic der Kliger insgesamt inm
Jahre 1949 iibernahm. Der Kliger benutzte das masaive Stall-
gebdude zur Unterbringung von Gerdten und Feuerungsmaterial
sowic als Werkstatt. In den folgenden Jahren bipg 7953 vdr-
besserte er den vorhandenen Wohnungsbau mit Aufwendungcen
von etwa 4 000 DM. Der Xldger hat fiir die Parzelle einen
Jahrespachtzins von 0,03 DM je Quadratmeter und ein Wohnung:
nutzungsentgelt von 0,02 DM je Quadratmeter sowie jéhrlich
12 DM en Beitrigen und Versicherungsabgaben geczahlt.

Das Geldnde, auf dem die vom Klidger gepachtete Par-
zclle sich befindet, soll fiir dic Erweiterung des Flug-
hafens in Anspruch genommen werden. Die Beklagte erward
nach Einleitung eines Enteignungsverfahrens durch Kauf-
vertrag vom 13. September 1960 von TP dzc Pacht-
land des Kldgers. Sie kiindigte am 27. September 7960 das
Pachtverhdltnis und erwirkte hierzu am 1. Dezember 1960
dic Genechmigung der zusténdigen Verwaltungsbehdrde.
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In einem Vergleich vor der Offentlichen Rechtsaus-
kunft- und Vergleichsstelle des Bezirksamtes E( D
vom 11. Januar 1967 vorpflichtete sich der Kliger, dic
gepachtete Parzelle bis zum 30, April 7967 zu rdumen und
das Behelfsheim abzubrechen, wihrend die Beklagte sich
verpflichtete, dem Kléger als Entschidigung fiir Daucr-
kulturen, Lauben und gemeinschaftliche Anlagen 283,35 DM
und aufierdem, ohne Ancrkennung einer Rechtspflicht, fir

- das Behelfsheim einc Entschiédigung in Hshe von 6 354 DM

zu zahlen. Der Klager behielt sich in dem Vergleich aus-
dricklich vor, gseine angeblichen weiteren Entschédigungs-
anspriiche bis zur Hohe der Verkehrswerte geltend zu machen,
Fiir diesen Pall verczichtete die Beklagte auf das Verwaltungs-
verfahren zwecks Festsetzung der Hohe der Entschéddigung.

‘Der Kliger hatte in den Vergleichsverhandlungen geine An-

spriiche fir den Aufwuchs auf 1 515 DM und fiir die Bauten
elnqchllcﬁllch AuBenanlagen auf 18 303,68 IM bheziffert.
Die Buklagte hat die in dem Verg1e1ch enthaltene Entschi-

~digungszahlung nach ihren "Richtlinicn iiber dic Entschii-

digung von Behelfsheimen in der Freien und Hansestadt H-“
von 10, Novembor 1959 errcchnet.

Der Klager hat die Parzelle innerhalb der bis zum 30,
September 71961 verlingerten Frist gerdumt und ein neues
Eigenheim bezogen, dags er asuf einem ihm von der Beklagten
fir 8 M je Quadratmeter verkauften Grundstiick erbaut hat.
Er hat seinc Restforderung fiir dic Baulichkeiten in Hohe von
(18 303,68 - 6 354 =) 11 949,68 DM, nachdem dor Haus~ und
Hypothekenmakler O- als gerichtlicher Sachversténdiger
in einem von Landgerlcht angeordneten Beweissicherungsver-
fahren den Verkehrswert der Baulichkeiten auf 14 500 DM ge—
schidtzst hatte, um 3 803,68 DM auf 8 146 DM ermiBigt, fiir den
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Aufwuchs noch (71 515 - 283,35 =) 1 237,65 DM verlangt und
in- erster Instanz gzuletzt beantragt, dic Beklagte zur Zah-
lung von 9 377,65 DM nebst Zinsen zu verurteilen.

Die Beklagte hat Abweisung der Klage beantragt. Siec
macht geltend, dic seit 7943 in den Kleingdrten errichte-
ten Bauten seien cin offenbares Provisorium gewesen. Die
Baulichkeiten des Klégérs scien materiell und formell bau-
rechtswidrig. Das Gegsetz sche einc Entschidigung des Klein-
pichters fiir Gebdude nicht vor. Dio Beklagtc ist deshaldb
der Auffassung, daB dem Klédger cin Entschéddigungsanspruch
fiilr dic Gebiude nicht zustche9 Sie will nur aus Billigkeits-
ervigungen dem Kléger eine Entschiddigung gewdhrt haben.

Das Landgericht hat durch Teilurteil dic Klage in Hohe
von 8 746 DM (Entschiédigungsanspruch fiir dic Bauten) abge-
wiesen. Lie Berufung des Kligers hatte keinen Erfolg. Mit
der Revision vérfolgt’der'xléger den Klegeanspruch weiter.
Die Bexlagte bittet um Zuriickweisung des Rechtomittels.

Entscheidungggrinde:
Die Revision ist nicht begriindet.
I,

Nach § 3 Abs. 1 KSchVO ist, wenn ein Pachtvertrag iiber
kleingdrtnerisch genutztes Land geklindigt wird, weil das
Grundstiick aus iiberwiegenden Griinden des Gemeinwohls (§ 1
Abs. 2 Buchst. e¢) verwendet werden soll, dem Pichter cinc
angemessenc Entschddigung sowie einc geeignete Ersatzfliche
auf einem zur dauernden kleingédritncrischen Nutzung vorge-
schenen Gelande zu gewdhren.
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1, Das Oberlandesgericht stellt fest, daB8 von der
rund 700 gm groBen Pachtfldche des Kligers rund ‘00 gm
massiv bebaut sind, daf der Klidger aus dem kleingirtne-
risch genutzten Land unter Beriicksichtigung der erforder-
lichen Aufwendungen rund 500 DM jghrlich hdtte erziclen
kbnnen und dafl der Ertrag cus der Nutzﬁng der Baulich-
keiten nach Abzug cines kErhaltungsaufwandes von 300 DM
mit rund 997 DM jihrlich anzusctzen ist. Dic Vorinstanzen
gchen davon aus, daB die Kiindigungsschutzverordnung auf

~den Klager anwenédbar ist. Dag Berufungsgericht legt die

Vorschrift des § 3 Aba. 1 KSchVO dahin aus, daB dic dem
Pichter zu gewdhrende Entschiédigung sich beschridnke auf
den Verlust der kleingiirtnerischen Nuizung (Bodenverbes-
sérung und Aufwuchs) und gegebenenfalls auf den Verlust
einer sogecnannten Laube, einesg behélfsﬁﬁﬁigen Gebzudes,
das dem Gartenbesitzer Schutz gegen dic Unbilden der Wit-
terung bicten, zsur Unterbringung der Gartengerite und von
Kleintieren dicenen, schlieflich aber auch ihm und seiner
Femilic am Wochenendc und in den Sommermonaten cine Uber-
nachtung crméglichen solle. Um eine solche Laube handele
es gich hier nicht. Der Auffassung des Kldgers, daB alle
auf cinem Kleingartengelinde errichicten Bauten, gleich-
gﬁltig, in velcher Grofic und mit welchem Aufwand sic er-
richtet scien, nach MaBgebe des § 3 Abs. 1 KSchVO entschi-
digt werden riiBten, iot das Berufungsgericht nicht gefolgt.
Es fiihrt aug, daB dic Bougenchmigungen fiir die Errichtung
von Bchelfcheimen allgemein nur widerruflich auf Kriegs-—
daucr crteilt worden scien. Im ilbrigen seien dic Baulich-
teiten, fiir dic der Klager eine Entschddigung verlange,
matericll baurechtswidrig gewesen,+weil sic sowohl zur
Zcit ihrer Errichtung wic auch spédter dem Planrecht wider-
sprochen hétten. Der Genechmigung des Kleingertenamts vom
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31, August 1943 kOnne zwar der Charakter einer formellen
Baugenehmigung nicht abgesprochen werden. Die Genehmigung
beziehe sich aber nur auf das ErdgeschoB, das entsprechend
der Zeichnung mit einer Grundfléche von rund 60 gm und
einer Traufhthe von 2,50 m gebaut worden sei. Im iibrigen
habe fir die von Zirmermann errichteten Bauten keine
Baugenehmigung vorgelegen. Das gelte fiir den Keller, fiir
den dameligen 20 gqm groBSen Stall, spiter fiir den 18 gm
groBen massiven Schuppen, fiir den An~ und Vorbau sowic
filr das spdter ausgetaute DachgeschoB, das als Schrigdach
mit einer MittelhShe von 2 m bcantragtAund genehmigt, von
Zimmermann aber als Steildach mit einer Mitteclhdhe von
3,50 m gebaut worden sei. Wenn man davon ausgecheo, daB

dic Baulichkeiten des Kligers nur ein "Mechr' gegcniiber
einer iiblichen entschiddigungspflichtigen Laube darstellto:
konne der Kldéger htchstens eine Entachidigung fur dic in
den Baulichkeiten enthaltene Laube verlangen.

2. Die Bedenken der Revision hiergegen sind nicht
begriindet.

Nach der Feststellung des Berufungsgerichts hat der
Kldger dadurch, daBl er seit Jahren stindig auf dem Pacht-
land gewohnt und die dort befindlichen Bauten genutzt hat,
einen erheblich htheren Ertrag erzielt, als durch dic rein
kleingsrtnerische Nutzung, so daB es sich fragt, ob iiber-
haupt noch ein Kleingartenpachtvertrag vorlag. Diesc Frage
ist zu bejchen. Der Cherakter eines Pachtvertrages iiber
kleingdrtnerisch genutztes Land wird dadurch, daB die
andere Nutzung iibterwiegt, noch nicht bescitigt. Das gilt
auch, wenn dic iiberwiegende Nutzung in dem sténdigen Vohnc:
auf dem Kleingartengeliénde besteht. Bei vertragsviidriger
Nutzung stehv dem Verpichter ein Kiindigungerecht nach laB-
gabe der kleingartenrechtlichen Vorschriften zu. Auch venr
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der Verpidchter die anderweitige Nutzung geduldet oder

ihr ausdriicklich zugestimmt hat, bleibt das Kleingarten-
recht anvendbar, os sei denn, daB .der urspringliche Ver-
trag aufgchoben und ein anderer Vertrag an scine Stelle
getreten wiare (vgl. Hofer, NMDR 1950, 79). Um einen solchen
Fall handelt eo sich hier nichkt. Es ist deshalb davon aus-
zugehen, daf auf den Klager dic Kindigungsschutzverordnung
und damit auch dic Entschadigungsvorschriften dieser Ver-
ordnung Anwendung finden. Das bedecutet aber nichi, daf,
wic der Klidger meint, alle euf dem Kleingertengelénde
errichteten Baulichkeiten, gleichgiiltig, in welcher Grofle
und nit welchem Aufwand sic hergestellt wurden, im Falle
einer Kiindigung cntschédigt werden miBten,

Die Kleingarten- und Kleinpachtlandordnung vom 37,
Juli 1919 (RGB1l 1371) enthielt keine Bestimmungen iiber
eine Entschddigung des Pédchters im Falle einer Kiindigung
des Pachtvertrages. Erst dic Verordnung vom 27. September
19%9 (RGB1 I, 1966) gewihrte dem Pdachter cinen Anspruch
auf einc Entschadigung. § 1 Abs, 3 dicser Verordnung be-
stimnte, daB dic nach Kleingartenrecht zusitindige hdhere
Vervaltungsbehorde Ausnahmen von den Grundsatz der Unkiind-
barkeit von Pachtvertrdgen idber kleingédrtnerisch genutztes
Land (§ 7 Abs. 1 Satz 1) vor allem bei Incnspruchnahme von
Kleingartenland filr Zwecke der Reichsvertcidigung zuiasson
konnte, wenn der Kleingiriner gecignetes Ersatzland und cine
angemessence Ehtschddigung crhiclt. Nach § 3 Abs. * der Ver-
ordnung vom 2%, Mai 1942 (RGB1 I, 343) i.d.F. der Verordnung
vom 15. Dezember 1944 (BGBL III 235 - 4) ist dem Pichter
cinc angemessenc Entschédigung auch dann zu gewdhren, wenn,
wic im vorliegenden Foll, dag Grundstiick zus iiberwiegenden
Grinden des Gemeinwohls dringend bendtigt wird (§ 1 Abs. 2
Buchst. ¢). Diesc Vorscchriften becagen nichts Ausdriickliches



daritber, wofiir dic Entschddigung geleistet werden soll.
Augszugehen ist mit dem Berufungsgericht von dem Sinn und
Zyweck der gesetzlichen Regelung. Danach bezweckt dic Ver-
ordnung, dic Xleingirtner in dem Besitz ihrer Gérten zu
sichern, damit sic in der Lage sind, das Lend mit nach-
haltigem Erfolg zu bewirischaften (vgl. ErlaB des Reichs-
arbeitsministers vom 20. Oktober 1939 RAB1L 1939, Teil I

S. 492)., Im Mittelpunkt steht also der Schutz der klein-
gértnerischen Arbeit und Nutzung. Der dem Kleinpdchter
gewdhrte Angpruch auf einc angemessence Entschéddigung aus
Anlaf einer auBerordentlichen Kiindigung beruht auf der
Erwggung, daB der Pdchter fiir die EinbuBen, die er aus

der Zulassung einer Kiindigung aus iiberwiegenden Griinden
des Gemeinwohls crleidet, entschiddigt wgrden soll (BGHZ

32, 1, 3). Hicraus folgert dags Berufungsgericht mit Recht,
daB der sntschidigungsanspruch nur so weit reicht wie die
kleingdrtnerische Nutzung; denn der Verlust dos Pichters
besteht darin, daB er scin Pachirecht als Kleingdrtnor
nicht mehr ausiiben konn. Dem Oberlandesgericht ist des-
halb daxrin gsucustimmen, dafl dor Péchter im Rahmen des .

§ 3 KSchVO nur fiir den Verlust der kleingirtnerischen
Nutzung einschliefllich einer auf dem Grundstiick befind-
lichen sogenannten Wohnlaube (eines behelfomiiBigen Gebidudes)
eine £ntschidigung verlangen konn, wihrend der Verlust ciner
dariiber hinausgchenden Nutzung keinen ¥ntschidigungsanspruch
augloot (vgl, Wicthaup, Bauart und Gemeindebau 1960, 24 f).
Dabei kommt ¢ entgegen der Auffassung der Revision nicht
darauf an, daB der Verpdchter der Bebauung in dem vorlie-
genden Umfenge zugestiomt hat und daff fir dic bauliche
Nutzung des Kleingartengelandées ein Wohnungsentgelt ver-
cinbart und gezahlt worden ist.
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Zu Unrecht glaubt dic Revision, daB in jedem Fall
allein der tatsdchlich bestehende Zustand maBgebend seci.
Es ist zwar richtig, daB der Senat, wic dic Revision her-
vorhebt, im Urteil vom 9. Januar 1960 (BGHZ 32, %, 9)
ausgefiihrt hat, fir die Frage, ob einc Entschidigung
zu gewvahren sci oder nicht, sei allein die tatsdchliche
Nutzung decs Pachtlandes entscheidend. Dicsc Bemerkung
mt jedoch nicht den Sinn, den dic Revision ihr beilegt.
Sic ist vielmchr, wic sich aus dem Urteil cindecutig er-
gibt, dahin zu versitchen, daf der Entschadigungsanspruch
aus § 3 Abs. 1 KSchV0 cine tatsschliche kleingirtnerische
Nutzung voraucsctzt. DaB auch filr den Verlust einer ande-
ren Nutzung, die keine kleingdrtnerische Nutzung darstellt,
einc Entschiddigung zu leisten sei, ist in dem Urteil nicht
zum Ausdruck gecbracht. Unerheblich ist auch, welche Rechts-
auffassung dic Beklagte hinsichtlich des Umfangs der Ent-
schadigungspflicht friher vertreten hat und daB8 die Genchmi-
gung vom 37, August 1943 keinc ausdriickliche zcitliche Be-
schrénkung enthielt. .

Die vom Oberlandesgericht erdrterte Frage, ob dic von
dem Vorginger des Kligers errichteten Baulichkeiten mate-
riell baurechtswidrig waren, kenn offen bleiben; denn der
Kldager ist dadurch, daB dags Berufungsgericht dic matericlle
Baurechtsowidriglieit bejaht hat, nicht beschwert, weil ibhm
gleichwohl cine Entschddigung zugebilligt worden ist. Eine
formelle Baugenchmigung lag vor. Der Bou dibermiritt jedoch
die crteilte Genchmigung. Die Riige der Revision, das Ober-
landesgericht habe iibersehen, daB der Kléger im Schriftsatz
vom 11, Dezember 1962 cince bchordliche Genchmigung der von
ihm und seinem Vorgénger errichieven Bauten behauptet und
unter Beweis gestellt habe, ist nicht begriindet. PDer Klidger
hatte in diesem Schriftsatz cingerdumt, dal er keine weitere
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Baugenehmigung in Hénden habe. DaB, wie der Kldger vor-
getragen hatte, dic Bauten durch das Bauordnungsamt iiber-
vacht und dic Eigentimer nicht genehmigter Gebdude mit
Strafen belegt vurden, widhrend gegen den KliEger keine
Strafe verhdngt worden sei, besagt nichts fiir das Vor-
handengein einer weiteren Beugenehmigung, so daf3 es auf
den vom Kléger angetretenen Beweis nicht ankommt. Die
Auffessung des Berufungsgerichts, daB dic auf dem Klein-
gartengclinde befindlichen Baulichl:eiten grundsdtzlich
nur insoweit, als sie boupolizeilich genchmigt sind, zu
entschiadigen sind, ist zutreffend (vgl. den erwdhnten
ErlaB des Reichcorbeitsministers vom 20. Oktober 1939.)

11.

Dic Entscheidung iiber die Hohe der dem Kliger zu-
stchendm Entschiddigung hingt demnach davon ab,inwieweit
die Baulichkeiten noch in den Rahmen einer kleingértne-
rischen Rutzung fallen, |

1. Der Sachverstindige O} bat in seinem Gut-
achten, mit dem der Kliger sich fir den vorliegenden Rechts-
streit ecinvorgtanden erklidrt hat, den Gebidudewert nach dem
umbauton Raum und dem Bauindex auf 11 350 DM, den Wert nach
dem Reinertrag fiir den Eigentimer auf 16 000 DM und den
Verkehrsvwert unter Berilcksichiigung der Lage und des bau-~
lichen Zustondes der Gebiude sowic der Ertragsmtglichkeit
auf 14 500 DM geschitzt., Das Berufungsgericht geht bei der
Bemescung des Entschidigungsenspruchs davon aug, daB die
genehnigten und ungenchmigten Bauteile zueinander im Ver-
hgltris von 48 zu 52 stchen. Xs legt seiner Berechnung
den vom Sachversténdigen crmittelten Bauwert von 11 350 DM

<
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zugrunde. AuBler dem hiernach fiir das ErdgeschoB sichAer—
gebenden Betrag von 5 448 DM sotzt das Oberlandesgericht
noch folgende Posten ein: 250 DM fiir den Plattenbelag und
900 DM fiir dic Brunnenaonlage mit Zementbassin und Senkgrube,
so daf sich fir dic genehmigten Bautcile ein Schétzungswert
von 6 598 DM ergcben uné somit nach der Zahlung der Beklag-
ten noch ein Restbetrag von 244 DM gugunsten des Kligers
verbleiben wiirde. Dags Berufungsgericht 148t dabei die

Frage offen, ob auch dic 80 DM, dic der Kldger aus dem
Verkauf und der Verwertung des abgebrochenen Hauses er-
zielt hat, 2u beoricksichtigen sind, weil ungeklirt sei,

ob dic verwvierteten Teile zu den genehmigiten oder unge-
nchmigten Bauteilen gehort hdtten. Auch hinsichtlich der
von dent Sachverstédndigen mit 900 DM geschadtzten ¥inrich-
tungen bestinden, so meint das Oberlandesgericht, Zweifel,
ob eg sich um eine nach Ubernahme der Parzelle durch den
Kldger geschaffene Ncuanlage oderllediglich un eine Erneu-
erung der bereits von Z— rrichteten Anlage handle,
oder ob der Kliéger - ohnc Genchmigung - eince andere Anlage
geschaffen habe. Einer Kldrung dieser Fragen bediirfe es an-~
gesichts des geringen Restbetrages von 244 DM nicht, weil

i bei der Anwendung des § 287 ZP0O dic Annahme gerechtfertigt
gei, daB deox Entschadigungsaﬁspruch des Klagerg durch die
Zahlung der Beklegten getilgt sei.

2. Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts iiber dic
Bemessung der Entschiddigung geben zu einer rechtlichen
Beanstandung keinen Anlafl. Das Oberlandesgericht hat ohne
Rechtgsirrtum auf Grund des Gutachtens des Sachverstiéndigen
dabgelegt, daB die Baulichkeiten nur knapp zur Halfte (48 %)
durch dic beaupolizeiliche Genchmigung gedeckt gewesen secien
und deghalb nur in dicsem Umfang dic Nutzung der Bauten cine
kleingiirtnerische Nutcung darsiellc. Hiervon ist bei der
Bemessung der Entschiédigung auszugechen. In dieser Beschrin-
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kung iiberschreiten die Baulichlreiten auch nicht den Rahmen
der iiblichen ¥Wohnlaube, fiir dic nach obigen Ausfiihrungen

dag Gesetz cine angemcessenc Entschiadigung gewsghrt. MalB-
gobend fiir die Berechnung der EZntschéddigung ist der Ver-
kehrswert der Baulichkeiten. Das ist der Preis, den der
Kliiger erzielt haben wiirde, wenn er ein auf dem Kleingarten-
geldande befindliches, in -den Rehmen der kleingértnerischen
Nutzung fallendes Gebzude frei verduBert hidtte (vglo‘BGHZ 30,
281, 286). Ein solches Bzuvwerk war in Wirklichkeit nicht vor-
handen, weil dic Baulichkeiten, dic sich auf dem Pachtgelinde
befanden, iiber eine kleingdértnerische Nutzung hinausgingen.
In Fdllen der vorliegenden Art muB mithin dio Entschédigung
nach dem Wert bemessen werdén, den die Bauten gehabdt hﬁttqn,
wenn sie einer kleingdrtnerischen Nutzung entsprochen haben
wiirden. Bei der Ermittlung dieses Wertes kann es sich nur

um e¢ine theoretische Berechnung handeln. Eince Wertermitt-
lung nach den sogenannten Vergleichswertverfahren (vgl. dazu
§ 3 der Verordnung iiber Grundsdtze fir die Ermittlung des
Verkbhrswertes von Grundstiicken vom 7. August 196t, BGBl I
1183) kam nach Lage der Sache nicht in Betracht. Wenn das
Berufungegorichf wegen Fehlens sonstiger geeigneter Ansatz-
punkte den von dem Sachversténdigen errechneten Bauwert der
Bemessung dor Entschiadigung cugrunde gelegt hat, so sind
hiergegen rechtliche Bedenken nicht zu erheben. Einer Ver-
nehmung des Sachverstindigen bedurfte es nicht, da der
Kldger sich fiir den vorliegenden Rechtsstreit mit dem
Gutachten einverstanden erklidrt hatte.

111,

Die Frage, ob, wie die Revision meint, bei den weite-
ren Entschddigungsanspriichen, deren Geltendmachung demn K1lage!
im Vergleich vom 11. Januar '967 vorbehalten wurde, in erstel

y
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Linie an Anspriiche aus Entcignung oder entcignungsgleichem
Eingriff gedacht war, kann offen bleiben; denn auch die
aus solchen Rechtsgrund zu gewidhrendce Entschiddigung wire
nicht hoher, als sic daos Oberlandesgericht dem Klager
zugebilligt hat, Das Urteil des Bundesgerichtshofs vom

20, Dezember 1956 (III ZR 113/55, LM GG Art. 74 Nr. 56),
auf das im angefochtenen Urteil hingewiesen wird, stellt
ngmlich auch fiir gsolche Anspriiche den Grundsatz auf, daB
Vorteile, die nur im ¥Widerspruch zum geltenden Recht er-
zielt werden konnen, nicht zu dem Vermdgen gehdren, desson
Beeintridchtigung durch rechim#Bige Eingriffe von hohex
Hand cincen Entschédigungsanspruch ausloot. Darzus folgt
aber, daf dem Kléger im ginstigsten Pall nur etwa dic
Halftc der Bouwerke zu entschiédigen ist.
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Dic Revision muBte deshalb, da das angefochtene
Urteil auch sonst keinen Rechtsfehler zum Nachteil des
Klidgers enthdlt, als unbegriindet mit der Kostenfolge
aus § 97 ZP0 zuriickgewicsen werden.

r. Augustin Dr. Piepenbrock Dr. Freitag

Mattern Offterdinger




	2042 057

	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	j



