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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Rohrer als
Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hradil, Dr. Hopf, Hon.-Prof. Dr. Kuras und Dr. Brenn als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Christine W***** vertreten durch Mag. Andrea Willmitzer,
Rechtsanwaltin in Leobersdorf, gegen die beklagte Partei Zentralverband *****, vertreten durch Dr. Rainer Schischka,
Rechtsanwalt in Wien, wegen 304.037,20 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 4. August 2009, GZ 39 R 80/09t-17, womit das
Urteil des Bezirksgerichts Finfhaus vom 29. Dezember 2008, GZ 12 C 1088/08i-13, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher
Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Rechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zuriickverwiesen.
Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.

Text

Begrindung:

Am 24. 3. 1970 schloss die Stadt Wien als Grundeigentiimerin der Liegenschaft EZ ***** KG B***** mit dem
Grundstick ***** (damals im Umfang von 1.304 m? mit dem Beklagten einen Generalpachtvertrag im Sinne des
Kleingartengesetzes ab. Dieser Generalpachtvertrag wurde am 14. 11. 1986 geandert, weil das Grundstlck ***** nach
einer Zuschreibung nunmehr ein AusmaR von 1.700 m? aufwies. Entsprechend § 10 KIGG hatte der Beklagte diverse
Unterpachtvertrage Uber Kleingdrten abgeschlossen. Im Jahr 2000 wurde das Grundstlick ***** yon der EZ *****
ab- und der neu gebildeten EZ ***** zugeschrieben.

Am 28. 11. 2001 schloss der Beklagte als Generalpachter mit der Klagerin als Unterpachterin einen Unterpachtvertrag
betreffend die Parzelle 9, Gruppe 1, des Kleingartenvereins B***** gquf dem Grundstlick ***** ab. Diesem Vertrag
wurde ein Verrechnungsausmal von 234 m? Gartenflache und 25 m? anteiliger Gemeinschaftsflache zu Grunde gelegt.
In Punkt 5.4. des Vertrags wurde geregelt, dass der Unterpachterin im Falle der Aufldsung ein Anspruch auf
Aufwendungsersatz auf Grundlage und nach MaRRgabe des & 16 Abs 1 KIGG zustehe.

In der Folge parzellierte die Stadt Wien die ihr gehdrende Liegenschaft, wobei das Grundstlick ***** in die neuen
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Teilgrundstiicke ***** pjs ***** getejlt wurde. Der von der Klagerin benutzte Kleingarten mit der neuen
Grundstlicksbezeichnung ,*****“ wurde nunmehr der EZ ***** zygeschrieben und hatte ein Flachenausmal} von
243 m% Mit Kaufvertrag vom 22. 6. 2004 kaufte die Klagerin von der Stadt Wien die letztgenannte Liegenschaft,
spezielle Vereinbarungen mit dem Beklagten wurden weder behauptet noch festgestellt. Die Klagerin verzichtete aber
auch nicht auf die Unterbestandrechte. Nach Einverleibung ihres Eigentums im Jahr 2005 lieR die Kldgerin in der Zeit
von Juli 2006 bis September 2007 auf dem Grundstick ein Kleingartenwohnhaus errichten. Seit Erwerb der
Liegenschaft durch die Klagerin entrichtete die Beklagte den anteiligen Generalpachtzins nicht mehr an die Stadt Wien,
sondern an die Klagerin. Diese erklarte in der Folge zum 31. 3. 2008 die Aufkindigung des Unterpachtvertrags. Sie
stellte den Kleingarten am 11. 4. 2008 an die Beklagte zuriick. Die Liegenschaft mit dem darauf errichteten Wohnhaus
steht derzeit leer.

Mit ihrer Klage begehrte die Kldgerin gemaR§ 16 KIGG in Verbindung mit Punkt 5.4. des Unterpachtvertrags den
Betrag von 304.037,20 EUR als Entschadigung fur die von ihr getragenen AufschlieBungskosten, die Kosten fir
Baupléne, Errichtung des Bauwerks samt AufBenanlagen, fur Baulberwachung und Baubetreuung, fir eine
Einbauklche samt Geraten sowie den Kelleraushub. GemaR § 16 KIGG kdnne sie als ehemalige Unterpachterin bei
Beendigung des Unterpachtverhaltnisses vom Generalpachter den Ersatz fir die von ihr gemachten Aufwendungen
beanspruchen. Der Ersatz gebuhre nach dem gegenwartigen Wert, der auch geltend gemacht werde. Die Beklagte
ziehe als Generalpachterin bei gleichbleibendem jahrlichem Pachtzins, den sie an die Klagerin entrichte, weiterhin den
Nutzen aus dem Objekt. Insbesondere stehe es ihr offen, im Falle der folgenden Unterverpachtung gemaR § 11 Abs 5
KIGG Ersatz flr die von der Klagerin gemachten Aufwendungen zu begehren.

Der beklagte Zentralverband beantragte die Abweisung des Klagebegehrens.§8 16 Abs 1 KIGG treffe lediglich dafur
Vorsorge, dass ein Unterpachter, der Aufwendungen fir Objekte getragen habe, die ins Eigentum des
Grundeigentimers Ubergegangen seien, nicht die von ihm geschaffenen Sachwerte ersatzlos verliere, wahrend das
Grundstlck eine Werterhéhung erfahren habe. Der Beklagte habe der Klagerin als Unterpachterin die Errichtung eines
Kleingartenwohnhauses, welches baubehordlich bewilligt worden sei, nicht verwehren kénnen. Die Klagerin habe
dieses Objekt aber bereits als Eigentimerin errichtet, sodass § 16 Abs 1 KIGG nicht anwendbar sei. Da der beklagte
Verein der Klagerin nicht zur Entschadigung nach 8 16 Abs 1 KIGG verpflichtet sei, kdnne er die Werterhéhung des
Grundstlcks auch nicht gemali § 11 Abs 5 KIGG auf einen weiteren Unterpachter Uberwalzen.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Das von der Klagerin bereits nach Erwerb ihres Eigentums an der
Liegenschaft errichtete Kleingartenwohnhaus befinde sich ebenfalls in ihrem Eigentum. Schon aufgrund der Regelung
des 8§ 1 Abs 3 KIGG, wonach die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes - mit hier nicht relevanten Ausnahmen - nicht
far Kleingarten auf Eigengrund gelten, komme die Anwendung des & 16 Abs 1 KIGG nicht in Frage. Die Klagerin habe
sich aufgrund ihrer Eigenklindigung freiwillig in die vorliegende Situation begeben, es sei ihr von Anfang an klar
gewesen, dass sie eine mit einem Pachtrecht belastete Liegenschaft gekauft habe.

Das Berufungsgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichts. Es liege ein atypischer, vom Kleingartengesetz nicht
geregelter Fall vor, namlich dass der Unterpachter zum Grundeigentiimer und damit zum Generalverpachter werde,
dabei aber die Nutzungsrechte an seinem Eigentum aus dem mit dem Generalpachter bestehenden und bei Erwerb
des Eigentums am Grund nicht beendeten Unterpachtvertrag abzuleiten vermag. Der Zweck des 8 16 Abs 1 KIGG
bestehe darin, einem aus dem Vertragsverhaltnis scheidenden Unterpachter Ersatz fur seine Aufwendungen zu
ermoglichen und so eine Bereicherung des Generalpachters zu vermeiden. Dieser Gesetzeszweck werde jedoch dann
nicht erfullt, wenn der scheidende Unterpachter gleichzeitig Grundeigentimer und Eigentimer der Baulichkeit sei.
Durch die von ihr selbst erklarte Aufldsung sei die Klagerin nicht in ihrem Eigentum beschrankt worden. Wirde man
aber der Klagerin die Kosten fur die Errichtung des Bauwerks gemal3 8 16 Abs 1 KIGG ersetzen, so ware sie als
Grundeigentimerin bereichert. Punkt 5.4. des Unterpachtvertrags enthalte keine eigene, Uber 8 16 Abs 1 KIGG
hinausgehende oder selbstéandige Entschadigungsregelung, sondern sei nur als Hinweis darauf zu verstehen, dass bei
Auflosung des Pachtvertrags nach Mal3gabe und im Umfang des & 16 Abs 1 KIGG ein Ersatzanspruch bestehen solle.
Keineswegs sei damit aber eine vom Gesetz losgeldste eigene Aufwandsersatzverpflichtung vereinbart worden.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die Revision zulassig sei, weil Rechtsprechung zur Frage fehle, ob bei
Personalunion von Eigentums- und Unterpachtrecht im Falle der Auflésung des Unterpachtvertrags auch dem
Eigentimer Aufwandersatz gemal3 8 16 Abs 1 KIGG zukomme.
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Dagegen richtet sich die Revision der Klagerin aus dem Grunde der unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem
Antrag, das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dass dem Klagebegehren stattgegeben werde; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist aus den vom Berufungsgericht genannten Grinden zuldssig; sie ist im Umfang des Aufhebungsantrags
auch berechtigt.

Zwischen den Parteien ist unstrittig, dass die Klagerin mit dem Eigentumserwerb (im Jahr 2005) hinsichtlich der von ihr
benltzten Parzelle einerseits - als Eigentimerin - in die Stellung der Verpachterin zum beklagten Generalpachter
eintrat und andererseits - bis zu der von ihr erklarten Aufkiindigung - dessen Subpachterin verblieb. Dies war rechtlich
auch moglich, weil nach 8 1093 2. Halbsatz ABGB der Eigentimer seine eigene Sache in Bestand nehmen kann, namlich
von jemandem, dem er den Gebrauch der Sache - zB als Mieter - Gberlassen hat (RIS-Justiz RS0020419 unter Berufung
auf Klang in Klang V2, 35; Iro in KBB2 88 1092 - 1094 ABGB Rz 6).

GemalR § 16 Abs 1 KIGG kann der Unterpachter bei Beendigung des Unterpachtvertrags vom Generalpachter den
Ersatz fur die von ihm gemachten Aufwendungen beanspruchen, die zur kleingdrtnerischen Nutzung notwendig oder
nutzlich sind, insbesondere fur Obstbaume, Straucher und sonstige Kulturen; fir Bauwerke jedoch nur, wenn sie den
Bauvorschriften entsprechend errichtet worden sind. Der Ersatz gebuhrt nach dem gegenwartigen Werte, insofern er
den wirklich gemachten Aufwand nicht Ubersteigt. Die bauordnungsgemafe Errichtung und die Zustimmung des

Beklagten zur Baufuhrung sind unstrittig.

Die Vorinstanzen folgten der Auffassung des Beklagten, dass sich die Klagerin deshalb nicht auf§ 16 Abs 1 KIGG
berufen kdnne, weil sie Kleingartnerin auf Eigengrund sei und daher gemaf3 § 1 Abs 3 KIGG die Bestimmungen des

KIGG, so auch dessen 8 16, nicht anzuwenden seien.

8 1 Abs 3 KIGG lautet: ,Die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes gelten, soweit darin nichts anderes bestimmt wird,
nicht fur Kleingarten auf Eigengrund.” Nach den Materialien (ErlautRV 472 BIgNR 8. GP 7 f) ist diese Ausnahme darin
begriindet, ,dass fur Kleingarten auf Eigengrund die fir Pachtverhaltnisse geltenden Schutzbestimmungen nicht in
Frage kommen kdénnen, doch im Gesetz mit Rucksicht auf die Wechselbeziehungen zwischen Eigengrinden und
gepachteten Kleingdrten gewisse Bestimmungen auch fur die Kleingarten auf Eigengrund (8§ 3 Abs 1 und 8 15 Abs 3)
getroffen werden mussten.”

Mit den letztgenannten Regelungen soll verhindert werden, dass nicht nur Pachter, sondern auch Eigentimer von
Kleingdrten im selben Bundesland einen weiteren Kleingarten pachten. Uberdies sieht§ 18 KIGG wiederum eine
sinngemafle Anwendung der Pachtschutzbestimmungen fur den Fall vor, dass der Eigentimer nicht, wie es das KIGG
sonst als die Regel betrachtet, eine gréRBere, in mehrere Kleingarten teilbare Liegenschaft in Generalpacht, sondern
direkt an Kleingartner in Einzelpacht vergibt.

Wie bereits dargestellt, ist die Konstellation, dass der Grundeigentimer einerseits Verpachter und andererseits
Unterpachter des dritten (General-)Pachters ist, moglich und vom Gesetz (8 1093 ABGB) geregelt. Es ist nicht zu
erkennen, weshalb in einem derartigen Fall kein Bedurfnis fir den Unterpachter betreffende Schutzbestimmungen
bestinde. Diese kénnten nur dann als entbehrlich angesehen werden, wenn der Grundeigentimer durch ein
Pachtverhaltnis nicht belasteter Inhaber eines in 8 1 Abs 1 KIGG nur durch die GréRRe und die Nutzungsart definierten
Kleingartens ist, der nach der ausdrucklichen Anordnung dieser Gesetzesstelle in oder aullerhalb einer
Kleingartenanlage liegen kann.§ 1 Abs 3 KIGG stellt somit lediglich klar, dass der auf Eigengrund wirtschaftende
Kleingartner, der vertraglich nicht an einen Generalpachter gebunden ist, Uber die Bestimmungen der 88 3 Abs 1, 15
Abs 3 und 18 leg cit hinaus vom Gesetz nicht betroffen ist.

Auch ist die Beflirchtung einer Bereicherung der Klagerin als Eigentimerin nicht zu teilen. Errichtet namlich ein
Lnormaler” Unterpachter - mit den erforderlichen Zustimmungen des Eigentiimers bzw des Generalpachters - ein
Bauwerk im Kleingarten, wachst dieses der Liegenschaft zu (vgl insbesondere Punkt 5.3. letzter Satz des
Unterpachtvertrags ./C). Auch in diesem Fall musste nach Ansicht der Vorinstanzen der Eigentimer ,bereichert” sein.
Tatsachlich kann er aber fir die Dauer der Geltung des Generalpachtvertrags aus seinem ,nackten” Eigentum - mit
Ausnahme des Bezugs der gesetzlich limitierten Generalpacht - keinen Nutzen ziehen und es kommt ihm auch die
durch die Errichtung eines Bauwerks bewirkte Werterh6hung nicht unmittelbar zugute (8 5 Abs 2 2. Halbsatz KIGG).
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Soferne aber bei Auflésung des Generalpachtvertrags noch durch Aufwendungen des Generalpachters bzw der
Subpdchter geschaffene Werte vorhanden sind, muss der Eigentimer diese gemal8 9 Abs 1 KIGG dem
Generalpachter ersetzen. Damit ist eine Bereicherung ausgeschlossen. Die Situation, dass die Kldgerin nun auch
Eigentimerin geworden ist, kann nicht anders beurteilt werden. |hr Eigentum war durch die weiter bestehenden
Rechte des Generalpachters beschrankt, ein Benltzungsrecht konnte sie nur aus ihrem Unterpachtvertrag ableiten. Es
ist nun kein gesetzlicher Grund erkennbar, warum die Klagerin nach Kundigung des Unterpachtvertrags schlechter
gestellt sein sollte als ein ,normaler” Unterpachter, der seine Pachtrechte aufgibt und fir seine Aufwendungen Ersatz
nach §8 16 Abs 1 KIGG begehren kann. Durch die Aufkiindigung war die Klagerin ihrer eigenen Nutzungsmoglichkeiten
verlustig geworden, die durch die BauflUihrung herbeigefiihrte Steigerung der Nutzungsmoglichkeiten konnte ab
diesem Zeitpunkt nur einem allfalligen Nach-Unterpachter unmittelbar zugute kommen. Daraus ist aber zu folgern,
dass auch die Klagerin, die zur Zeit der Baufihrung noch Unterpéachterin war, in den Genuss eines Ersatzes nach § 16
Abs 1 KIGG kommen muss. Diese Entschadigung ist vom beklagten Generalpachter, der der Baufihrung zugestimmt
hat, zu leisten. Dieser kann diesen Aufwand gemal3 8 11 Abs 5 KIGG auf einen neuen Unterpachter Uberwalzen.
Alternativ steht ihm aber auch die Mdglichkeit einer - nicht an besondere Griinde gebundenen - Aufkiindigung des
Generalpachtvertrags nach § 6 KIGG offen. In diesem Fall wirde dann die Klagerin als Eigentimerin gemafR § 9 Abs 1
KIGG ersatzpflichtig.

Da die Vorinstanzen - ausgehend von ihrer vom Revisionsgericht nicht geteilten Rechtsauffassung - keine
Feststellungen zum Wert des errichteten Bauwerks (im Kindigungszeitpunkt) getroffen haben, erweist sich das
Verfahren als mangelhaft. Im fortgesetzten Verfahren werden diese Feststellungen nachzutragen sein.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.
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