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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr.
Kuras als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Korn, den Hofrat Dr.
Stefula und die Hofratin Mag.

Wessely-Kristofel als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei H***#*% | *%**% yertreten durch
Mag. Roland Schlegel, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei A***** B****% vertreten durch Dr. Markus
Fidler, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 8. Mai 2019, GZ 39 R 296/18w-10, mit dem das
Urteil des Bezirksgerichts Floridsdorf vom 2. August 2018, GZ 28 C 276/18v-6, abgedndert wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrensergdnzung an das Erstgericht zurtckverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens bilden weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Der Beklagte hat vor zwanzig Jahren von einem Generalpachter einen Kleingarten in Unterpacht genommen. Unter
anderem das Grundstlck, auf dem sich der Kleingarten des Beklagten befindet, wurde spater vom Grundeigentimer
an den Generalpachter verduRert. Von diesem erwarb wiederum spater die Klagerin das Eigentum an diesem
Grundstick. Auf der nunmehr im Alleineigentum der Klagerin stehenden Liegenschaft wurden in der Folge drei
Baulose errichtet; die grundbicherliche Durchfihrung der Grundsticksteilung entsprechend den Baulosen ist erfolgt.
Diese Baulose verduRerte die Klagerin an Dritte, die darauf sofort nach rechtswirksamer Kindigung der Pachtvertrage
- hierunter der Pachtvertrag des Beklagten - und Raumung drei Einfamilienhduser errichten wollen, fir welche auch
Baubewilligungen erteilt wurden. Die Kaufer haben die nach der Bauordnung fur Wien vorgeschriebene Ersatzleistung
fur die Abtretung von Flachen ins offentliche Gut getatigt und einer Baufirma bereits Bauauftrage erteilt; die
voraussichtliche Bauzeit betragt etwa sieben Monate.

Die Klagerin kundigte den Pachtvertrag am 13. 3. 2018 fur den 30. 11. 2018 auf. Als Kindigungsgrund machte sie
geltend, dass das Grundsttck innerhalb eines Jahres der Bebauung zugefihrt werden solle (§ 6 Abs 2 lit b 1. Fall KIGG).
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Der Beklagte erhob gegen die vom Erstgericht antragsgemall erlassene Aufkiindigung Einwendungen dahin, dass trotz
der Vereinigung der Stellung des vormaligen Generalpachters mit der Stellung des Eigentumers der Unterpachtvertrag
unverandert aufrecht geblieben sei. Auf diesen seien die wichtigen Kundigungsgrinde des 8 12 Abs 2 KIGG, nicht
jedoch die des 8 6 Abs 2 KIGG anzuwenden.

Das Erstgericht erkannte die Aufkindigung fur rechtswirksam und verpflichtete den Beklagten zur Raumung. Die
Kladgerin sei in den Unterpachtvertrag mit dem Beklagten eingetreten. 8 6 Abs 2 lit b 1. Fall KIGG sei auf den
Unterpachtvertrag per analogiam anwendbar. Unterpachtvertrage betreffende Kindigungsgriinde seien in 8 12 KIGG
zudem nicht taxativ angeftihrt. Die Klagerin habe das Vorliegen des Kindigungsgrundes nach 8 6 Abs 2 lit b 1. Fall KIGG

bewiesen.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge und hob die Aufkindigung als rechtsunwirksam auf. Der
Beklagte habe seine Rechtsstellung als Unterpachter beibehalten. Der geltend gemachte Kundigungsgrund des § 6
Abs 2 lit b 1. Fall KIGG finde nach dem Gesetzeswortlaut nur auf ,Generalpachtvertrage” Anwendung. Eine Kindigung
des Unterpachtvertrags kénne nur aus wichtigem Grund erfolgen. 8 12 Abs 2 KIGG umfasse blofl3 eine demonstrative
Aufzahlung, diese flhre aber nicht zur analogen Anwendung des von der Klagerin angezogenen Kundigungsgrundes.
Die Revision wurde mangels hochstgerichtlicher Rechtsprechung zur Frage, ob im Fall der Vereinigung der
Rechtsstellung des Generalpachters mit der des Eigentimers dieser berechtigt sei, dem Unterpachter gegentber auch
die Kuindigungsgrinde des 8 6 Abs 2 KIGG geltend zu machen, zugelassen.

Die Klagerin beantragt in ihrerRevision, die Aufkiindigung als rechtswirksam zu bestatigen, und stellt hilfsweise ein
Aufhebungs- und Zurlickverweisungsbegehren.

Der Beklagte beantragt in seiner Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.

Die Revision ist zur Klarstellung der Rechtslage zuldssig und im Sinne des Aufhebungs- und

Zuruckverweisungsbegehrens auch berechtigt.

Die Revision macht geltend, dass die Klagerin gemalR§ 1120 ABGB durch den Kauf in die Rechtsstellung der
Unterverpachterin eingetreten sei und dass sie folglich (schon) aufgrund des Verweises in§ 18 KIGG die einem

Einzelverpachter zustehenden Kindigungsgriinde gemaf 8 6 Abs 2 lit a bis c und f KIGG geltend machen kénne.
Rechtliche Beurteilung
Dazu wurde erwogen:

1. Vorauszuschicken ist, dass die Anwendbarkeit der Bestimmungen des Kleingartengesetzes (KIGG),BGBI 1959/6, also
der besonderen bundesgesetzlichen Vorschriften fur (grundsatzlich) Grundstlicke (Grundstucksteile) im Ausmald von
mehr als 120 m? und hochstens 650 m2, die der nicht erwerbsmaRigen Nutzung oder der Erholung dienen § 1 KIGG),

unstrittig ist.

2. Im vorliegenden Fall beruht die Nutzung des Kleingartens durch den Beklagten auf einem von ihm mit dem
seinerzeitigen Generalpachter abgeschlossenen (Unter-)Pachtvertrag. Die Frage von dessen Aufkindbarkeit ist nach
8 12 KIGG zu beantworten. Nicht weiter begrindungsbedurftig ist aufgrund des festgestellten Sachverhalts, dass die
Voraussetzungen des ersten Absatzes dieser Bestimmung, wonach Unterpachtvertrage (nur) zum 31. 3. oder 30. 11.
eines jeden Jahres unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiundigungsfrist gekiindigt werden kénnen, erfullt sind.

3. Einer naheren Erdrterung bedarf hingegen die Frage des Vorliegens der Voraussetzungen des8 12 Abs 2 KIGG.
Danach kann der Generalpachter einen Unterpachtvertrag, gleichgultig, ob er auf unbestimmte oder bestimmte Zeit
abgeschlossen ist, nur aus wichtigen Grunden kuindigen. Als ein wichtiger Grund ist es nach8 12 Abs 2 KIGG
Jinsbesondere” anzusehen, wenn der Unterpdachter qualifizierte Unterpachtzinsrickstande aufweist (lit a), er sich
unleidlich (lit b) oder strafgesetzwidrig (lit c) verhalt, aber auch wenn er den Kleingarten nicht blof3 kleingartnerisch
oder zur Erholung verwendet (vgl RS0063661; RS0063641), er andere Kleingarten gepachtet oder den Kleingarten
weiterverpachtet hat (lit d und e).

4.lm Unterschied zu8 6 Abs 2 KIGG, der die Grunde fur die Kiindigung des Generalpachtvertrags taxativ aufzahlt
(,nur’), enthaltd 12 Abs 2 KIGG eine demonstrative Aufzahlung der Kindigungsgrinde (.insbesondere). Die
Generalklausel des§ 12 Abs 2 KIGG kann zwar nicht fehlende Merkmale der beispielhaft aufgezahiten
Kindigungsgrinde ersetzen, ermoglicht aber die Kundigung wegen vom Gesetz nicht erfasster, den
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Spezialtatbestéanden aber gleichwertiger Sachverhalte (7 Ob 733/89). Zu entscheiden ist, ob im hier vorliegenden
besonderen Fall einer Vereinigung der Stellung des Generalpachters und der des Eigentimers die geplante Bebauung
(als Kindigungsgrund im Sinne des 8 6 Abs 2 lit b KIGG) des Grundstlcks als wichtiger Grund anzusehen ist, der den
Eigentimer und gleichzeitig Generalpachter dazu befugt, den Unterpachtvertrag gemal3 § 12 KIGG aufzukuindigen. Der
Generalpachtvertrag selbst endete hier durch Konfusion gemaf3 § 1445 ABGB (Heidinger in Schwimann/Kodek, ABGB4
8 1445 Rz 8, 12).

4.1. Das KIGG sollte im stadtischen Raum (Uber 5.000 Einwohner; vgl8 1 Abs 4 KIGG) fur den durch das Mietrecht nicht
geschitzten Bereich der Nutzung bloB zur kleingartnerischen Eigenversorgung und zur Erholung ebenfalls einen
Schutz er6ffnen. Dieser Schutz war immer subsidiar zu einer Nutzung zu Wohn- und Erwerbszwecken oder einer im
offentlichen Interesse liegenden anderweitigen Verwendung, und zwar gleichglltig, ob die Kleingartennutzung im
Rahmen eines Vertragsverhdltnisses direkt zum Grundeigentimer (§8 18 KIGG) oder Uber den Weg eines
Generalpachters (8 6 Abs 2 lit a und b KIGG) erfolgt, der ja nur zur Weiterverpachtung pachtet (§ 4 KIGG).

4.2. 8 18 KIGG stellt fur den ,ungeteilten” Direkt(Einzel)pachtvertrag die Beendigungsgriinde von Generalpachtvertrag
und Unterpachtvertrag gleich, soweit jene des Generalpachtvertrags nicht auf dessen spezifischen Charakter beruhen.
Verpachtet der Eigentiimer einen Kleingarten unmittelbar an den Nutzer (Kleingartner), kann er nach § 18 KIGG bei
beabsichtigter Bebauung (iSd § 6 Abs 2 lit b KIGG) des Kleingartens den Einzelpachtvertrag aufkiindigen und in der
Folge damit das Grundstlick bebauen. Auch im Falle der Nutzung des Kleingartens Uber einen Generalpachter musste
nach Aufkindigung des Generalpachtvertrags wegen beabsichtigter Bebauung der Kleingartner dem Eigentiimer
weichen (vgl Hinghofer-Szalkay in

GeKo Wohnrecht | § 6 Kleingartengesetz Rz 15 mwH), sodass das Bauvorhaben vollzogen werden kénnte.

Ginge man im Fall der Vereinigung der Stellung von Eigentimer und Generalpachter davon aus, dass trotz der
demonstrativen Aufzdhlung nur die ausdricklich genannten Kindigungsgrinde des§ 12 KIGG zur Anwendung
gelangten, so wirde man einzig in diesem Fall die Liegenschaft nachhaltig der Entwicklung zu Wohn- und
Erwerbszwecken oder einer anderweitigen Verwendung im &ffentlichen Interesse entziehen. Die - aus § 6 Abs 2 lit a
und b und & 18 KIGG hervorleuchtende - Subsidiaritat der Nutzung blof3 zur kleingartnerischen Eigenversorgung und
Erholung gegenulber einer Nutzung zu Wohn- und Erwerbszwecken oder zB Infrastrukturzwecken (anderweitige
Verwendung im oOffentlichen Interesse) rechtfertigt es, im besonderen Fall der Vereinigung von Eigentimer und
Generalpéachter die beabsichtigte Bebauung (im Sinne des 8§ 6 Abs 2 lit b KIGG) der Liegenschaft als wichtigen Grund zur
Aufkindigung des Unterpachtvertrags zu werten.

4.3. Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass bei Vereinigung der Stellung des Eigentiimers und des Generalpachters
der Kiindigungsgrund des & 6 Abs 2 lit b KIGGauch als wichtiger Grund iSd§ 12 Abs 2 KIGG anzusehen ist.

5. Entscheidend ist damit, ob die hier beabsichtigte Bebauung (auch) des Kleingartens des Beklagten unter§ 6 Abs 2
lit b KIGG fallt.

5.1. Hinsichtlich der Voraussetzung, dass das Grundstlck (der Grundstucksteil) ,innerhalb eines Jahres” der Bebauung
zugeflUhrt werden soll, ist festzuhalten, dass § 6 Abs 2 lit b KIGG insofern nicht zu eng ausgelegt werden darf. Es ist
nicht auf eine Beendigung der Baufuhrung innerhalb der Jahresfrist abzustellen, sondern nur auf den Beginn einer
Baufuihrung, deren Beendigung in einer fir den Verpachter bzw Bauherrn wirtschaftlich zumutbaren Weise allerdings
auch glaubhaft gesichert sein muss; es muss entsprechend dargetan werden, dass die Voraussetzungen innerhalb der
gesetzlichen Frist mit hoher Wahrscheinlichkeit vorliegen werden (RS0063694 [insb T1]). Der Kindigungsgrund ist auch
dann gegeben, wenn eine vom Liegenschaftseigentimer verschiedene dritte Person beabsichtigt, das aufgekindigte
Grundstlck der Bebauung zuzufiihren (RS0063685). Diese Voraussetzungen waren hier gegeben.

5.2. Noch nicht entschieden werden kann hingegen, ob im vorliegenden Fall Uberhaupt eine ,,Bebauung” im Sinne des
8 6 Abs 2 lit b KIGG (hier in Verbindung mit§ 12 KIGG) erfolgen soll.

5.2.1.8 6 Abs 2 lit b entstammt der Stammfassung des KIGG BGBI 1959/6). Nach den ErldutRV (472 BIgNR 8. GP 9) sind
unter ,Bebauung” im Sinne der lit b ,nicht nur alle Arten von Hoch- und Tiefbauten, sondern zum Beispiel auch die im
8 6 Abs 1 zweiter Satz KIGG angeflhrten Sonderfalle zu verstehen, die der Abwicklung oder Sicherung des Verkehrs
oder des Betriebes von Eisenbahnen dienen”. Unter ,anderweitiger Verwendung im offentlichen Interesse” ist nach
den ErldutRV ,zum Beispiel die Errichtung eines 6ffentlichen Bades oder eines Sportplatzes zu verstehen”.
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5.2.2. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das KIGG des Bundes die zivilrechtlichen, nicht aber die baurechtlichen
Regelungen fur Kleingarten enthalt, die sich in den jeweiligen Landesgesetzen finden (vgl zur Kompetenz der Lander im
Bereich des Baurechts und der Raumordnung etwa Mayer/Muzak, B-VG5 100 f und 112 f). Die Lander haben zum Teil
die baurechtlichen Belange der Kleingarten in Spezialgesetzen detailliert geregelt, insbesondere - im vorliegenden Fall
relevant - auch Wien (Tolar in Piirgy, Das Recht der Lander 11/2 [2012] Kap 80 Rz 60;Kirchmayer, Wiener Baurecht5
[2019] 857; Geuder/Fuchs, Wiener Baurecht6 [2019] 1098). Zur Zeit der Erlassung des KIGG des Bundes erlaubte § 9
Wiener Kleingartenordnung (Verordnung des Burgermeisters vom 1. 8. 1936, mit welcher Bestimmungen fur die
Herstellung von Kleingarten und Baulichkeiten in solchen erlassen werden [Gesetzblatt der Stadt Wien 1936/37]) in
Kleingarten bewohnbare Kleinbauten, beschrankte aber deren Bewohnung auf die Zeit vom 15. 4. bis 15. 10. jedes
Jahres und das GesamtausmaR aller Baulichkeiten mit 10 % der Flache des Kleingartens und 50 m?. An die Stelle dieser
Verordnung trat kurz nach Erlassung des KIGG des Bundes das Wiener KIGG (LGBI 1959/11; Aufhebungsbestimmung in
§ 33 Z 1). Dieses knupfte inhaltlich an die Verordnung an, indem es in 8 9 auf Kleingartenflachen nur die Errichtung von
Lauben oder Sommerhutten zuliel? und weiters eine beschrankte Bewohnbarkeit vorsah. Der Umfang der zulassigen
Bebauung von Kleingarten wurde zwar zwischenzeitlich vom Wiener Landesgesetzgeber betrachtlich erweitert, es
bestehen aber nach wie vor Limitierungen gegenuber Liegenschaften im Bauland (vgl insb 8§ 7 ff, 12 ff des nunmehr
geltenden Wiener Kleingartengesetzes 1996 [WKIG 1996], LGBI 1996/57, idgF).

Wenn der Bundesgesetzgeber in § 6 Abs 2 lit b KIGGan die ,Bebauung” des Grundstucks die Méglichkeit anknupft, den
Generalpachtvertrag aufzukundigen, so spricht viel dafur, dass eine Bebauung gemeint ist, die in der Region des
jeweiligen Bundeslandes nicht als typisch fur Kleingarten - noch Uberwiegend zur Nutzung im Sinne des 8 1 KIGG -
anzusehen und besonders geregelt ist. Hierflr sprechen nicht zuletzt die Beispiele in den ErlautRV fur eine begrindete
Aufkindigung des Generalpachtvertrags, namlich der Bedarf des Grundstilicks oder Grundstucksteils fir Zwecke des
Eisenbahnbetriebs oder des Eisenbahnverkehrs, der Luftfahrt oder der 6ffentlichen Elektrizitatsversorgung bzw die
beabsichtigte Verwendung des Grundstiicks oder des Grundstucksteils fir die Errichtung eines 6ffentlichen Bades oder
eines Sportplatzes. All dies sind MaBnahmen auBerhalb des Kleingartenregimes. Anzunehmen, dass jede geplante
Bebauung eines Grundstlicks oder Grundstlcksteils (etwa mit einer kleinen Laube) die Aufkindigung des
Generalpachtvertrags rechtfertigen koénnte, ware dann, wenn eine limitierte Baulichkeit als typisch flr
Kleingartennutzungen gesondert geregelt ist (oder vielleicht dhnlich bereits errichtet wurde), mit dem Ziel dieses
Kindigungstatbestands, einer der kleingartnerischen Nutzung vorrangige anderweitige Nutzung des Bodens zu
ermdglichen, nicht vereinbar.

Der Oberste Gerichtshof Ubersieht dabei nicht, dass etwa das WKIG 1996 zunehmend auch ,ganzjéhriges Wohnen”
erlaubt, jedoch mit einer eingeschrinkten Bebaubarkeit, die noch die Annahme eines Uberwiegens der Nutzung im
Sinne des KIGG ermoglicht, auch wenn nach dem WKIG 1996 die Zwecke der individuellen Erholung und des Wohnens
gleichgehalten werden (8 2 Abs 1 WKIG 1996). Eine sachliche Rechtfertigung daflir, dass anlasslich der geplanten
Errichtung eines diesen Bedingungen entsprechenden Gebaudes, die also auch einem Kleingartner selbst erlaubt und
typisch wére oder bereits erfolgt ist, der Generalpachtvertrag - auch nur teilweise - geklindigt werden kénnte, ist nicht
ersichtlich (vgl im Ubrigen zur Bezugnahme des Bundesgesetzgebers im KIGG auf baurechtliche Regelungen & 1 Abs 2
KIGG).

6. Den Feststellungen lasst sich nun nicht entnehmen, ob es sich beim geplanten und bereits bewilligten Bauvorhaben
um ein solches handelt, das nach dem geltenden Wiener Landesrecht, insbesondere der Bauordnung fir Wien und
dem WKIG 1996, einem Kleingartner nicht moglich ware. Das Verfahren erweist sich insofern - auch zur Erérterung
dieses bislang von den Parteien unbeachtet gebliebenen Aspekts - als ergdnzungsbediirftig. Fir den Fall, dass das
Bauvorhaben die gesetzlichen Grenzen fir typische Bauten in Kleingarten Uberschreiten sollte, sodass sich die
Aufkindigung als berechtigt erwiese, ware weiters ein allfalliger Aufwandersatzanspruch des Beklagten, der Zug um
Zug gegen Ruckgabe des Kleingartens zu befriedigen ware, zu erdrtern (vgl Hinghofer-Szalkay aaO § 9 Rz 2).

Der Revision war daher im Sinne des Aufhebungs- und Zurtckverweisungsbegehrens Folge zu geben.
7. Der Kostenvorbehalt ist eine Folge der Urteilsaufhebung Fucik in Rechberger/Klicka, ZPO5 § 52 Rz 6).
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