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DER KLEINGARTEN-PACHTVERTRAG

Pachtsysteme im Kleingartenrecht —
von Armengérten bis zum BKleingG

KARSTEN DUCKSTEIN (Rechtsanwalt, Magdeburg)

Rechtsanwalt Karsten Duckstein, Duckstein Rechtsanwiilte, Haeckelstrafie 6, 39104 Magdeburg

Telefon: (0391) 53 11 460, E-Mail: info@ra-duckstein.de

Wurzeln des heutigen Kleingartenwesens

Armengirten Ende 18., Beginn 19. |h.
z.B. Kappeln an der Schley

Zielstellung:

,1) den drmeren Bewohnern der Johannisvorstadt Gele-
genheit zu geben, die notigen Kartoffeln und andere
Erdfriichte zu erbauen,

2) Selbigen eine niitzliche und zugleich freudemachen-
de Beschiftigung zu gewihren, welche nicht ohne
moralischen Einfluss bleiben kann, und

3) Die Umgebungen der Johannisvorstadt zu verscho-
nern...“

(Antrag an den Leipziger Stadtrat vom o6. August 1832)

- Spitere Anlage ,Johannisthal“

ABER: Jahrespacht betrug 3 Taler, so dass, ,es gegen die

urspriinglichen Absichten nur den Wohlhabenden mog-

lich (war), solche Géirten zu erwerben®.

Schreberbewegung

o Aufsatz Dr. Schrebers in ,Die Gartenlaube Nr.
26/1860 mit dem Aufruf, Spielplitze zu errichten,
auf denen sich Kinder unter Anleitung an der fri-
schen Luft bewegen kénnen.

« von Schuldirektor Dr. Hauschild 1864 aufgenommen

« Griindung ,Schreberverein®

- 1868 Anlegen von Beeten, aus , Kinderbeeten wurden
Familienbeete“

« 1870 bereits 100 eingeziunte und mit kleinen Lau-
ben versehene Girten

Naturheilbewegung

. insbesondere Naturheilkunde — und Bodenreformbe-
wegung

BUNDESVERBAND DEUTSCHER GARTENFREUNDE E.V. — GRUNE SCHRIFTENREIHE 272

- teilweise Anlage von Girten, i.d.R. erst nach mehre-
ren Jahren
«  Vermischung mit Schreberbewegung

Pflanzer/Berliner Laubenkolonisten (Mitte 19. Jh)

,Die meisten Laubenkolonien entstanden, weil gerissene
Bodenspekulanten sich davon Gewinne versprachen ...
Die Grundstiicke wurden versteigert — die Kosten auf die
Kleinpichter abgewilzt ... Gleichzeitig sicherten sich die
Generalpichter eine Schankkonzession ... Die Kleingirt-
ner waren vertraglich verpflichtet, geistige Getranke nur
von ihrem Schankwirt zu beziehen. Wer sich als schlech-
ter Kunde erwies ..., dem wurde gekiindigt.”

(F. Coenen 1911)

Arbeitergirten/Rot-Kreuz-Garten

« zunichst in Berlin, i.d.R. Griindungen ,von oben*
(1901)

- Eisenbahn-Landwirtschaft (1910)

« 2z.T. detaillierte und strenge Ordnungsvorschriften
,... wie sehr solche Girten geeignet sind, den Fami-
liensinn zu stirken, die Mdnner von dem Banne des
Alkohols zu befreien ... .“

«  Fabrikgirten

Bedingungen fiir Nutzung der Arbeitergirten des

Deutschen Roten Kreuzes:

1) Jeder Gartenbesitzer muss das ihm iiberwiesene
Land ordnungsgemif bestellen und unterhalten

2) Jeder Gartenbesitzer hat dem Garteninspektor genau
anzugeben: a) seine Aussaat, b) Art und Menge des
verwendeten Diingers, ¢) den Betrag seiner Ernte

3) Allwochentlich am Sonnabend hat jeder Gartenbe-
sitzer vom April bis August 20 Pfennig in die zum
allgemeinen Nutzen zu verwendende gemeinsame
Gartenkasse zu zahlen.



4) Kinder haben, soweit nicht etwas anderes vereinbart
wird, den Erl6s aus ihrem Garten auf der Sparkasse
anzulegen

5) fiir jedes zusammenhingende Gartenfeld wird ein
Vorstand gebildet

6) Den Anordnungen des Gartenvorstandes und seiner
Organe ist unbedingt Folge zu leisten.

7) Gegen die Entscheidungen des Vorstandes ist die
Beschwerde an den Zentralvorstand simtlicher Gar-
tenfelder zuldssig.

Die Kleingarten und Kleinpachtlandordnung
vom 31. Juli1gig

g1

Zum Zwecke nicht gewerbsmifiger girtnerischer Nut-
zung diirfen Grundstiicke nicht zu hoheren als den von
der unteren Verwaltungsbehorde festgesetzten Preisen
verpachtet werden.

Die Festsetzung der Preise erfolgt unter Berticksichti-
gung der ortlichen Verhiltnisse und des Ertragswerts der
Grundstiicke nach Anhérung von landwirtschaftlichen,
girtnerischen oder kleingirtnerischen Sachverstindigen.

§2

Die Vorschriften des § 1 finden auf die kiinftig zu zah-
lenden Preise bei Vertrigen, die vor Inkrafttreten dieses
Gesetzes abgeschlossen sind, derart Anwendung, dass
der Pachtpreis sich fiir die Zeit nach dem Inkrafttreten
dieses Gesetzes nach Mafdgabe des § 1 ermiRigt.

§3

Pachtvertrige der in § 1 bezeichneten Art diirfen vom
Verpichter nicht gekiindigt werden das gleiche gilt fiir
Leihvertrige mit der Maf3gabe, dass diese Vertrige auf
Verlangen des Verleihers in Pachtvertrige umzuwandeln
sind. Sind die Pacht oder Leihvertrige eine bestimmte
Zeit abgeschlossen, so ist nach Ablauf dieser Zeit auf
Verlangen des Pichters oder Entleihers das Pacht- oder
Leihverhiltnis zu erneuern. Das Leihverhiltnis ist im
Falle der Erneuerung auf Verlangen des Verleihers in ein
Pachtverhiltnis umzuwandeln.

Die Vorschriften im Abs. 1 finden keine Anwendung,
wenn ein wichtiger Grund fiir die Kiindigung oder die
Nichterneuerung des Pacht- oder Leihverhiltnisses
vorliegt.

§4

Streitigkeiten, die sich aus der Anwendung der Vor-
schriften der {§ 1—3 ergeben, werden unter Ausschluss
des Rechtswegs durch die untere Verwaltungsbehorde
entschieden.

Sie kann bestimmen, dass, wer entgegen der Vorschrif-

ten der {§1und 2 zu hohe Pachtpreise erhebt, den zu viel
erhobenen Betrag bis zur zehnfachen Héhe an die Kasse
des Ortsarmenverbandes des belegenen Grundstiicks

zu entrichten hat. Den zu entrichtenden Betrag setzt die
untere Verwaltungsbehorde fest. Die Beitreibung erfolgt
nach den Vorschriften {iber die Beitreibung 6ffentlicher
Abgaben.

Gegen die Entscheidung der unteren Verwaltungsbehor-
de ist binnen 2 Wochen Beschwerde an die hohere Ver-
waltungsbehorde zulissig. Diese entscheidet endgiiltig.

05

Grundstiicke diirfen zum Zwecke der Weiterverpachtung
als Kleingirten (§ 1 Abs. 1) nur durch Kérperschaften oder
Anstalten des offentlichen Rechtes oder ein als gemein-
niitzig anerkanntes Unternehmen zur Férderung des
Kleingartenwesens gepachtet und nur an solche ver-
pachtet werden. Entgegenstehende Vereinbarungen sind
nichtig.

Werden Grundstiicke entgegen der Vorschriften des
Abs. 1 zum Zwecke der Weiterverpachtung iiberlassen,
oder kann eine Korperschaft oder Anstalt des 6ffent-
lichen Rechts oder ein als gemeinniitzig anerkanntes
Unternehmen zur Forderung des Kleingartenwesens
(Abs. 1) zur Kleingartennutzung geeignete Grundstiicke
nicht in dem von der hoheren Verwaltungsbehorde fiir
erforderlich erachteten Umfang beschaffen, so kann die
untere Verwaltungsbehorde nach niherer Anweisung
der Landeszentralbehorde die Eigentiimer oder Nut-
zungsberechtigten solcher Grundstiicke auffordern, sie
einer Korperschaft, einer Anstalt oder einem Unterneh-
men der im Abs. 1 bezeichneten Art bis zur Dauer von 10
Jahren gegen Zahlung eines angemessenen jahrlichen
Pachtzinses (§ 1 Abs. 2) zur Nutzung durch Kleingirt-
ner zu tiberlassen. Berechtigte Kulturinteressen sollten
jedoch dabei nicht verletzt werden.

Kommt auf Grund der Aufforderung eine Einigung
zwischen den Beteiligten nicht zustande, so setzt die
untere Verwaltungsbehérde die Bedingungen des Pacht-
verhiltnisses fest. Sie kann das Pachtverhiltnis, wenn
es auf eine bestimmte Zeit festgesetzt ist, aus wichtigen
Griinden bereits zu einem fritheren Zeitpunkt autheben.
Gegen die Verfligungen der unteren Verwaltungsbehor-
de ist binnen 2 Wochen die Beschwerde bei der hoheren
Verwaltungsbehorde zulissig. Die Entscheidung der
héheren Verwaltungsbehorde ist endgiiltig.

Enthilt bereits viele Elemente des heutigen Kleingarten-
rechts

«  Pachtpreisbindung

- Kundigungsschutz

«  Zwischenpachtprivileg
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Entwicklung des Kleingartenrechts bis 1990

a) Deutschland bis 1945

«  Gesetz zur Erganzung der Kleingarten- und Klein-
pachtlandordnung 26.6.1935

«  Verordnung iiber Kiindigungsschutz und andere
Kleingartenrechtlichen Vorschriften 23.05.1942 i.d.F.
15.12.1944

« Anordnung tiber eine erweiterte Kiindigungsmog-
lichkeit von kleingirtnerisch bewirtschaftetem Land
vom 23.01.1945

« diese Vorschriften waren nach 1949 fortgeltendes
Recht

b) BRD bis 1983
« diverse Landesgesetze und Verordnungen
(Wirttemberg-Hohenzollern 1947
Baden 1948 Rheinland-Pfalz 1948, Schleswig-Hol-
stein 19438)
«  Gesetz zur Anderung und Erginzung kleingarten-
rechtlicher Vorschriften 28.07.1969
« Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom
12.06.1979
«  weitergehender Ausschluss der Kiindigungs-
befugnis privater Verpichter im Rahmen des
Regelungssystems grundgesetzwidrig
«  Bestimmungen die fiir Kiindigung des Verpich-
ters behordliche Genehmigung vorschreiben
sind nichtig

c) BRD bis 1990

« Aufgrund Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
war Neuordnung des Kleingartenrechts erforderlich

« Bildung einer Arbeitsgruppe beim Bundesministeri-
um fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau

«  07.04.1982 erster Entwurf eines BKleingG von Bun-
desregierung beschlossen

- nach Beratung in diversen Ausschiissen

- Verabschiedung BKleingG durch Bundestag am
09.12.1983
- Inkrafttreten des Gesetzes am 01.04.1983

a) DDR bis 1990

« Verordnung iiber das Kleingarten- und Siedlungswe-
sen und tiber die Kleintierzucht 03.12.1959

o §1():
,Der Verband der Kleingirtner, Siedler und Kleintier-
ziichter ... wird anerkannt ...*

« f2():
,Der Zentralvorstand, die Bezirks- und Kreisverbin-
de sowie die Orts- und

Betriebssparten sind juristische Personen...
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- 04

»Der Verband der Kleingirtner, Siedler und Kleintier-
zlichter ist allein berechtigt, Grundstiicke zum Zwecke
der Weiterpachtung an Kleingirtner zu pachten.”

Zivilgesetzbuch der DDR

§ 312 Abschluss des Vertrages

(1) Land- und forstwirtschaftlich nicht genutzte Boden-
flichen konnen Biirgern zum Zwecke der kleingirt-
nerischen Nutzung, Erholung und Freizeitgestaltung
tiberlassen werden. Der Vertrag {iber die Nutzung ist
schriftlich abzuschlieffen und bedarf der staatlichen
Genehmigung soweit das in Rechtsvorschriften vor-
gesehen ist.
Anmerkung: Vergleiche Anmerkung zu § 296 Abs. 2
ZGB; zur Abgrenzung von land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicken vergleiche § 2 Abs. 2 S.
2 GrundstiicksverkehrsVO (Reg.-Nr.8)).

(2) Der Vertrag kann unbefristet oder befristet abge-
schlossen werden. Ein Vertrag darf nur befristet
abgeschlossen werden, wenn dafiir gesellschaftlich
gerechtfertigte Griinde vorliegen. Sie sind im Vertrag
anzugeben.

§ 313 Rechte und Pflichten des Nutzungsberechtigten

(1) Der Nutzungsberechtigte ist berechtigt und verpflich-

tet, die ihm tiberlassene Bodenfliche bestimmungs-

gemif} zu nutzen. Er kann insbesondere Anpflan-
zungen vornehmen und sich den Ertrag aneignen.

Zwischen den Vertragspartnern kann vereinbart wer-

den, dass der Nutzungsberechtigte auf der Bodenfli-

che ein Wochenendhaus oder andere Baulichkeiten
errichtet, die der Erholung, Freizeitgestaltung oder
ihnlichen persénlichen Bediirfnissen dienen.

(3) Der Nutzungsberechtigte ist verpflichtet, das Ent-
gelt fur die Nutzung termingemifS zu zahlen. Die
Ubertragung der Nutzung an andere Biirger ist nicht
zulissig.

(2

-

§ 314 Beendigung des Nutzungsverhiltnisses

(1) Das Nutzungsverhiltnis kann durch Vereinbarung
der Vertragspartner beendet werden.

(2) Der Nutzungsberechtigte kann unter Einhaltung ei-
ner Frist von 3 Monaten zum 31. Oktober des laufen-
den Jahres kiindigen. Aus gesellschaftlich gerechtfer-
tigten Grinden kann zum Ende eines Quartals mit
einer Frist von einem Monat gekiindigt werden.

(3) Der Uberlassende kann mit einer Frist von 3 Mona-
ten zum 31. Oktober des laufenden Jahres kiindigen,
wenn dafiir gesellschaftlich gerechtfertigte Griinde
vorliegen, insbesondere dann wenn der Nutzungsbe-
rechtigte seine Pflichten wiederholt groblich verletzt,



andere Nutzungsberechtigte erheblich belistigt oder
sich auf andere Weise gemeinschaftsstérend verhilt.
Bei besonders schwerwiegendem vertragswidrigem
Verhalten kann auch zum Ende des Quartals mit
einer Frist von einem Monat gekiindigt werden. Er-
folgt die Nutzung auflerhalb einer Kleingartenanlage,
kann das Nutzungsverhiltnis auch bei Vorliegen von
dringendem Eigenbedarf gekiindigt werden.

Die Kundigung des Nutzungsverhiltnisses durch
einen Vertragspartner bedarf der Schriftform. Hat
der Nutzungsberechtigte in Ausiibung des Nutzungs-
rechts auf der Bodenfliche ein Wochenendhaus oder
eine Garage errichtet, kann das Nutzungsverhiltnis
gegen seinen Willen nur durch gerichtliche Entschei-
dung aufgehoben werden.

(5) Endet das Nutzungsverhiltnis, hat der Nutzungsbe-
rechtigte die Bodenfliche in einem ordnungsgemi-
Ren Zustand zuriickzugeben. Wertverbesserungen
sind dem Nutzungsberechtigten zu entschidigen.

Im Falle der Kiindigung nach Abs. 3 aus dringendem
Figenbedarf ist der Uberlassende verpflichtet, auf
Verlangen des Nutzungsberechtigten von ihm errich-
tete Baulichkeiten oder Anpflanzungen durch Kauf
zu erwerben.

-

(4

6

~

§ 315 Besonderheiten bei der Nutzung von Bodenflichen in

einer Kleingartenanlage

(1) Erfolgt die Nutzung innerhalb einer Kleingarten-
anlage, ist der Nutzungsberechtigte berechtigt, die
gemeinschafilichen Einrichtungen zu nutzen. Er hat
die sich daraus ergebenden Pflichten zu erfiillen.

Anmerkung: Bei Kleingartenanlagen des VKSK verglei-
che auch Kleingartenordnung

(iberarbeitete Auflage, beschlossen durch das Prisidi-
um des Zentralvorstandes des VKSK am 15.03.1983 und
erginzt durch das Prisidium des Zentralvorstandes am
18.04.1985 (sowie Ordnung fiir Wochenendsiedlungen
des VKSK) beschlossen durch das Prisidium des VKSK
am 21.06.1985)

(2) Endet das Nutzungsverhiltnis, ist der Nutzungsbe-
rechtigte auf Verlangen des Vorstandes verpflichtet,
die von ihm errichteten Gebiude, Anlagen und
Anpflanzungen auf dem Grundstiick zu belassen,
soweit das zur weiteren kleingirtnerischen Nut-
zung des Grundstiicks erforderlich ist. Die auf dem
Grundstiick verbleibenden Gebiude, Anlagen und
Anpflanzungen sind dem Nutzungsberechtigten
von dem nachfolgenden Nutzer zu vergiiten, soweit
nichts anderes vereinbart ist.

Anmerkung: Fiir die hier genannten Gebiude gilt

entsprechend ihrer Zweckbestimmung § 296 ZGB.
Wegen der Vergiitung vergleiche SchitzungsRL fiir die

10

Ermittlung der Entschidigung bei Nutzerwechsel eines
Kleingartens, Ausgabe 1985 (giiltig ab 01.10.1985 gemifd
Mitteilungsblatt des Zentralvorstandes des VKSK Nr. 21)

Uberleitung DDR-Recht auf BKleingG

§ 20 a BkleingG

In dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten

Gebiet ist dieses Gesetz mit folgenden Mafdgaben anzu-

wenden:

1. Kleingartennutzungsverhiltnisse, die vor dem Wirk-
samwerden des Beitritts begriindet worden und nicht
beendet sind, richten sich von diesem Zeitpunkt an
nach diesem Gesetz.

2. Vor dem Wirksamwerden des Beitritts geschlos-
sene Nutzungsvertrige iiber Kleingirten sind wie
Kleingartenpachtvertrige iiber Dauerkleingirten zu
behandeln, wenn die Gemeinde bei Wirksamwerden
des Beitritts Eigenttimerin der Grundstiicke ist oder
nach diesem Zeitpunkt das Eigentum an diesen
Grundstiicken erwirbt.

4. Die vor dem Wirksamwerden des Beitritts Kleingirt-
nerorganisationen verliehene Befugnis,
Grundstiicke zum Zwecke der Vergabe an Klein-
gdrtner anzupachten, kann unter den fiir die Aber-
kennung der kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit
geltenden Voraussetzungen entzogen werden. Das
Verfahren der Anerkennung und des Entzugs der
kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit regeln die
Linder.

Auszug

Zwischen dem Verband der Kleingirtner, Siedler und
Kleintierziichter — Kreisverband ... in dessen Vollmacht
der Vorstand der Kleingirtnersparte dem Mitglied und
Ehegattenmitglied des Verbandes ... wird nachstehender
Pachtvertrag ... abgeschlossen:

Auszug

§ 5 Beendigung der Kleingartenpacht

1) ... Der Pichter kann das Pachtverhiltnis mit einer
Kindigungsfrist von 3 Monaten 16sen.

2) Dem Pichter kann zum Schluss des Kalenderjahres
mit einer 3-monatigen Kiindigungsfrist gekiindigt
werden, wenn:

a) Er sich so gemeinschaftsstorend verhilt, dass
der Mehrzahl der anderen Pichter in der Klein-
gartenanlage sein weiteres Verbleiben nicht
zugemutet werden kann und diese sein Aus-
scheiden beschlossen haben.

b) Der Pichter die ihm obliegenden Pflichten trotz
schriftlicher Ermahnung durch den Verpichter
weiterhin groblich verletzt oder erhebliche Min-
gel in der Bewirtschaftung seines Kleingartens
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nicht innerhalb einer schriftlichen vom Verpich-

ter gesetzten angemessenen Frist beseitigt.

Auszug

c) der Pichter 3 Monate mit der Zahlung seines
Pachtzinses in Verzug ist,

d) der Pichter iiber den Kleingarten hinaus weite-
res kleingirtnerisch genutztes Land besitzt oder
erwirbt und dieses bereits seinem angemesse-
nen Bedarf an Gartenland entspricht.

3) Dem Pichter kann auch vor Ablauf des Kalender-
jahres mit einer Kiindigungsfrist von einem Monat
gekiindigt werden, wenn:

a) eraus der Sparte oder dem Verband der Klein-
girtner, Siedler und Kleintierziichter ausge-
schlossen wird,

b) das Gartengrundstiick oder ein Teil davon drin-
gend zur Durchfithrung staatlicher oder gesell-
schaftlicher Aufgaben benétigt wird.

Auszug

{§ 6 Riickgabe des Gegenstandes des Kleingartenpacht-
verhiltnisses

1) Nach Beendigung des Kleingartenpachtverhaltnisses
ist das Grundstiick mit seinen gesamten Einrich-
tungen und Kulturen dem Verpichter in einem

ordnungsgemif bewirtschafteten Zustand zuriickzu-

geben.

Ubliche Pachtsysteme im Kleingartenrecht

Grundstiickseigentiimer ... Pichter des Kleingartens

+ relativ selten

« problematisch, da Weiterverpachtung nicht gesichert

« eine gemeinniitzige Organisation zwischen Eigentii-
mer und Kleingirtner

Grundstiickseigentiimer—Kleingirtnerverein—Pichter

des Kleingartens

+  verbreitet, Weiterverpachtung nach Beendigung Un-
terpachtvertrag aufgrund fortbestehenden Zwischen-
pachtvertrages moglich

« Verein als , Puffer zwischen Eigentiimer und Klein-
gdrtner

« Zahlungs- und Riumungsrisiko gegentiber Eigentii-
mer beim Verein
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Grundstiickseigentiimer — Kleingirtnerverband — Klein-
girtnerverein — Pichter des Kleingartens

«  Zweiter Zwischenpachtvertrag

« Verein schlieflt im eigenen Namen Unterpacht-
vertrage

« Verein trigt Zahlungs- und Riumungsrisiko gegen-
tiber Verband, dieser gegentiber Eigentiimer

« Bei Pflichtverletzung Verein nur Kiindigung des
2. Zwischenpachtvertrages moglich

Grundstiickseigentiimer — Kleingirtnerverband (Klein-
girtnerverein als Verwalter) — Pichter des Kleingartens

« Zwischen Verband und Verein besteht Verwaltungs-
vollmacht, Verband bleibt Vertragspartner des Eigen-
tiimers und des Eigentiimers

«  Riumungsrisiko und Zahlungsrisiko bei Verband
- Vorteil ,gartengenaues Eingreifen“ bei Pflichtverlet-
zungen moglich
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DER KLEINGARTEN-PACHTVERTRAG

Kleingartenpachtverhéltnisse, insbesondere

Zwischenpachtverhdltnisse

PATRICK R. NESSLER (Rechtsanwalt, St. Ingbert)

A. Die Kleingartenpacht

Nach § 1 Abs. 1 BKleingG ist ein Garten ein Kleingarten,
wenn er dem Nutzer (Kleingirtner) zur nichterwerbsma-
Rigen girtnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewin-
nung von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf,
und zur Erholung dient (kleingértnerische Nutzung) und
in einer Anlage liegt, in der mehrere Einzelgirten mit
gemeinschaftlichen Einrichtungen, zum Beispiel Wegen,
Spielflichen und Vereinshiusern, zusammengefasst
sind (Kleingartenanlage).

Unter dem Begriff , Kleingartenpacht* ist die vertrag-
liche Uberlassung von Grundstiicken zur Nutzung im
vorgenannten Sinne gegen Entgelt zu verstehen. Auf die
Bezeichnung des Vertrages kommt es nicht an. Entschei-
dend ist allein der von den Parteien gewollte Zweck,
dass also das Grundstiick zur Nutzung als Kleingarten
im Sinne des {1 Abs. 1 iberlassen wird. Der federfiih-
rende BT-Ausschuss hat in seinem Bericht ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass unter dem Begriff , Kleingar-
tenpachtvertrige” alle schuldrechtlichen Vertrige fallen,
die die Uberlassung von Land zur kleingirtnerischen
Nutzung zum Gegenstand haben (BT-Drs. /2232 S. 18).
Das hat auch die Rechtsprechung klargestellt (BGH NJW
1987, 2865).

B. Die Anwendbarkeit des Pachtrechts des
Biirgerlichen Gesetzbuchs

Fur Kleingartenpachtvertrige gelten die Vorschriften des
BGB tiiber den Pachtvertrag ({f 581 bis 584b BGB), soweit
sich aus dem BKleingG nichts anderes ergibt (§ 4 Abs. 1
BKleingG).
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Das BKleingG enthilt kleingartenpachtrechtliche Sonder-
regelungen tiber:

« die Zwischenpacht (] 4 Abs. 2 Satz 1 und 2 BKleingG),

- die Ubertragung der Verwaltung einer Kleingarten-
anlage (§ 4 Abs. 2 Satz 3, § 4 Abs. 3 BKleingQ),

« die Pacht (§ 5 BKleingG),

- die Anpassung der Pacht an die Hochstpacht; Kiindi-
gungsrecht des Pichters (] 5 Abs. 3 Satz 4 BKleingG;
Art. 3 Satz 3 BKleingAndG),

« die Vertragsdauer bei Dauerkleingirten
(§ 6 BKleingG),

« die Schriftform der Kiindigung (§ 7 BKleingG),

- die Kiindigung des Kleingartenpachtvertrages durch
den Verpichter ({§ 8 bis 10 BKleingG),

« die Kundigungsentschidigung (§ 11 BKleingG),

« die Beendigung des Kleingartenpachtvertrages bei
Tod des Kleingirtners (§ 12 BKleingG),

- die Nichtigkeit von Vereinbarungen zum Nachteil des
Pichters (f 13 BKleingQ).

Insoweit gelten die Regelungen des BKleingG und nicht
die des Pachtrechts des BGB.

Die Vorschriften iiber den Landpachtvertrag ({{ 585

bis 597 BGB) finden beim Kleingartenpachtvertrag keine
Anwendung, da dort die Verpachtung fiir die landwirt-
schaftliche Nutzung erfolgt.

Fiir die Kleingartenpacht haben neben den Regelungen
des BGB tiber die Pflichten des Verpichters insbeson-
dere die Vorschriften tiber die Kiindigungsfrist (§ 584
BGB) und iiber die verspitete Riickgabe (f 584b BGB)
Bedeutung.
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§ 584 BGB kommt nur fiir die Kiindigung durch den
Pichter in Betracht, weil die Kiindigung und die Kiin-
digungsfrist eines Kleingartenpachtvertrages durch den
Verpichter in {§ &8 bis 10 BKleingG sondergesetzlich
geregelt sind. Nach § 584 Abs. 1 BGB ist die Kiindigung
in den Fillen, in denen die Pachtzeit nicht bestimmt ist,
nur fiir den Schluss eines Pachtjahres zulissig. Sie hat
spitestens am 3. Werktag des halben Jahres zu erfolgen,
mit dessen Ablauf die Pacht enden soll. Das Gleiche gilt
auch fur die Fille, in denen das Pachtverhiltnis unter
Einhaltung der gesetzlichen Frist vorzeitig gekiindigt
werden kann.

Pachtjahr ist dabei der im Pachtvertrag definierte Zeit-
raum. Ist im Vertrag nichts zum Pachtjahr bestimmt,
beginnt das Pachtjahr mit dem Beginn des Pachtver-
hiltnisses, sofern nicht Gewohnheitsrecht ein anderes
Pachtjahr festlegt (Weidenkaff, in: Palandt, BGB, 78. Aufl.
2019, § 584 Rn. 2). In solchen Fillen ist dann die Rege-
lung des § 9 Abs. 2 Satz 1 iiber die Kiindigung durch den
Verpichter entsprechend zugrunde zu legen, da sie eine
allgemeine Aussage tiber das fiir Kleingirten tibliche
Pachtjahr enthilt. So hat der Gesetzgeber, wenn auch fiir
die Kiindigung durch den Verpichter, in der Gesetzesbe-
griindung als einen Grund fiir die Regelung in § 9 Abs. 2
Satz 1 ausgefiihrt, dass dem Nachfolger die Ubernahme
des Kleingartens zu einem geeigneten Zeitpunkt (weil
nach der Vegetations- und Ernteperiode) erméglicht wer-
den soll (BT-Drs. 9/1900 S. 17). Danach endet das Pacht-
jahr auch fiir eine Kiindigung durch den Pichter — wenn
der Pachtvertrag keine davon ausdriicklich abweichende
Regelung enthilt — am 30. November (Mainczyk/Nessler,
BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 5).

§ 584b BGB regelt die Entschidigung des Verpichters
bei verspiteter Riickgabe des Pachtgegenstandes durch
den Pichter. Danach kann der Verpichter fiir die Dauer
der Vorenthaltung als Entschidigung die vereinbarte
Pacht nach dem Verhiltnis verlangen, in dem die Zeit
der Vorenthaltung des Kleingartenlandes zur Jahrespacht
steht. Voraussetzung fiir den Entschidigungsanspruch
ist lediglich die Beendigung des Kleingartenpachtverhilt-
nisses und die Vorenthaltung des gepachteten Kleingar-
tenlandes gegen den Willen des Verpichters (Mainczyk/
Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 7). Wahrend der
Dauer der Vorenthaltung des Pachtobjekts kann der Ver-
pachter das vereinbarte Nutzungsentgelt verlangen (OLG
Brandenburg, Urt. v. 9.6.2010 — 3 U 204/07 —, juris).

Die Vorschrift des § 584 b BGB ist durch vertragliche
Vereinbarung abdingbar. So kann z. B. in einem Klein-
gartenpachtvertrag wirksam vereinbart werden, dass der
abgebende Pichter fir den Fall, dass kein Nachpichter
vorhanden ist, den Kleingarten, sofern der Pichter die
Parzelle nicht berdumt zurtickgibt, bis zur Neuverpach-
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tung unter Fortzahlung der vereinbarten Entgelte und
Gebiihren zu bewirtschaften hat (BGH NJW-RR 2013, 910
ff.). Dartiber hinaus kénnen die wihrend der Vorenthal-
tung anfallenden 6ffentlich-rechtlichen Lasten auf den
Pichter tiberwilzt werden. Der Verpichter darf nicht
schlechter stehen als bei Fortdauer der Pacht (Weidenkaff,
in: Palandt, § 584 b Rn. 4).

Da § 4 Abs. 1 BKleingG auf das Pachtrecht insgesamt
verweist, finden gemif § 581 Abs. 2 BGB auch die Vor-
schriften tiber die Miete ({{ 535 ff. BGB) entsprechende
Anwendung mit den aus dem Wesen des Pachtvertrages
sich ergebenden Anderungen.

Setzt der Pichter einen vertragswidrigen Gebrauch des
Kleingartens trotz einer Abmahnung des Verpichters fort,
so kann der Verpichter nach § 4 Abs. 1 BKleingG i. V.

m. §§ 581 Abs. 2, 541 BGB auf Unterlassung klagen. Der
vertragswidrige Gebrauch braucht nur objektiv vorzulie-
gen und durch den Pichter oder durch Dritte ausgeiibt
werden, denen der Pichter die Parzelle iiberlassen hat.
Verschulden des Pichters oder des Dritten ist nicht erfor-
derlich. Der Anspruch umfasst auch die Beseitigung eines
vertragswidrigen Zustands (Weidenkaff, in: Palandt 541
Rn. 6).

Der Kleingartner ist zur kleingirtnerischen Bewirtschaf-
tung der von ihm gepachteten Parzelle nicht nur berech-
tigt, sondern verpflichtet (AG Diisseldorf Urt. v. 7.5.2012

— 55 C15346/11 —, juris; AG Dresden Urt. v. 26.10.2016 — 143
C1342/16 — n. V.). Dementsprechend kann der Verpachter
auch die Durchfiihrung der entsprechenden Bewirtschaf-
tung verlangen und klageweise geltend machen (OLG
Kéln NZM 2002, 345 bei vereinbarter Betriebspflicht). Zu
auf diese Weise durchsetzbaren Anspriichen gegen den
Kleingartner konnen z. B. auch gehéren: Unterlassung
der Uberlassung der Parzelle an Dritte, Unterlassung der
Kleintierhaltung, Beseitigung einer iibergroflen oder zum
dauernden Wohnen geeignet ausgestatteten Laube (Main-
czyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 19).

Der aus {j 541 BGB folgende Anspruch des Verpichters
gegen den Pichter auf Unterlassung eines vertragswid-
rigen Gebrauchs der Pachtsache verjiahrt wihrend des
laufenden Pachtverhiltnisses nicht, solange die zweck-
widrige Nutzung andauert (BGH NZM 2019, 143 ff).

Die Vorschriften tiber das Vermieterpfandrecht ({f 562
bis 562 d BGB) gelten auch fur die Kleingartenpacht. Der
Verpichter hat damit fiir seine Forderungen aus dem
Pachtverhiltnis ein Pfandrecht an den im Eigentum

des Pichters stehenden Sachen, welche sich auf der
gepachteten Parzelle befinden (f 562 Abs. 1 Satz 1 BGB)
und nicht unpfindbar sind (§ 562 Abs. 1 Satz 2 BGB). Zu
diesen durch das Pfandrecht gesicherten Forderungen
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gehort insbesondere die Pacht. Alle Baulichkeiten, Anla-
gen, Einrichtungen und Anpflanzungen auf der Parzelle
sind grundsitzlich als Scheinbestandteile des Grund-
stiicks zu werten, da sie von dem Pichter eingebracht
oder von ihm von seinem Vorpichter iibernommen wur-
den (BGH NJW-RR 2013, 910 ff.; BeckRS 2013, 11214). Sie
konnen deshalb alle im Eigentum des Pichters stehen
und vom Verpichterpfandrecht umfasst sein. Darauf, ob
die Baulichkeiten, Anlagen, Einrichtungen und Anpflan-
zungen der kleingdrtnerischen Nutzung dienen oder
nicht, kommt es in diesem Zusammenhang nicht an
(Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 24).

Nach Ablauf der vereinbarten Pachtdauer gilt gemifd

§ 4 Abs. 1 BKleingG i. V. m. §§ 545, 581 Abs. 2 BGB der
Kleingartenpachtvertrag als auf unbestimmte Zeit verlan-
gert, wenn der Pichter die kleingirtnerische Nutzung
fortsetzt, sofern der Verpichter nicht seinen entgegen-
stehenden Willen binnen einer Frist von zwei Wochen
dem Pichter gegentiber erklirt. Zweck der Regelung ist
es, die Rechtsverhiltnisse nach Fortsetzung der Nutzung
durch den Kleingirtner klarzustellen. Die Frist beginnt
fiir den Verpichter mit dem Zeitpunkt, in dem er von
der Fortsetzung der kleingirtnerischen Nutzung Kennt-
nis erhilt. Die Willenserklirung kann schon vor Ablauf
der Pachtzeit abgegeben werden, insbesondere schon
im Kiindigungsschreiben des Verpichters oder in der
dessen Bestitigung der Kiindigung durch den Pichter.
Die entsprechende Willenserklirung liegt auch im Riu-
mungsverlangen oder in der dem Pichter angekiindigten
Riumungsklage (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl.
2019, § 4 Rn. 29). Dariiber hinaus ist es rechtlich mog-
lich, die Anwendung des § 545 BGB bereits im Pachtver-
trag auszuschliefen (BGH NJW 1991, 1349 f.).

C. Der Zwischenpachtvertrag

Kleingartenpachtvertrige kénnen auch zwischen dem
Eigentiimer und einer Gemeinde oder einer als klein-
girtnerisch gemeinniitzig anerkannten Kleingértneror-
ganisation zu dem Zweck, die Grundstiicke aufgrund
einzelner Kleingartenpachtvertrige weiterzuverpachten
(Zwischenpachtvertrige), geschlossen werden. Der
Begriff ,Zwischenpacht“ umfasst alle gestuften Kleingar-
tenpachtverhiltnisse. Mehrfach gestufte Pachtverhiltnis-
se unterscheiden sich von einmalig gestuften dadurch,
dass die Weiterverpachtung auf der ersten Stufe nicht an
einzelne Kleingirtner erfolgt, sondern an einen weite-
ren Zwischenpichter, der entweder zur Verpachtung an
einen weiteren Zwischenpichter oder zur Uberlassung
von Kleingartenland an einzelne Kleingirtner berechtigt
ist (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 48).
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§ 4 Abs. 2 Satz 1 BKleingG erklirt die Vorschriften tiber
Kleingartenpachtvertrige auch fiir Zwischenpachtver-
hiltnisse fiir anwendbar, soweit das Gesetz nichts ande-
res bestimmt. Das heifdt, dass die Bestimmungen der

§§ 4 Abs. 1 und 5 bis 13 BKleingG auf Zwischenpachtver-
trage und Einzelpachtvertrige anzuwenden sind. Fiir die
Kiindigung enthilt § 10 BKleingG eine Sonderregelung,
die nur auf Zwischenpachtvertrige Anwendung findet.
Das BKleingG geht von nur einem zwischengeschalteten
Vertrag aus. Aber auch mehrfach gestufte Pachtverhilt-
nisse sind in der Praxis tiblich und rechtlich zulissig
(BGH NJW 1993, 55 fF).

Der Zwischenpichter kann sich selbstverstindlich auch
eines Beauftragten/Bevollmichtigten, z. B. des ortlichen
Kleingirtnervereins, zum Zwecke der Weiterverpachtung
der kleingartnerisch zu nutzenden Fliche an Kleingirt-
ner und/oder zur Verwaltung einer Kleingartenanlage
bedienen. In der Praxis wird nicht selten so verfahren. In
diesen Fillen bleibt der Zwischenpichter Verpichter in
den Einzelpachtverhiltnissen. Der bevollméichtigte/be-
auftragte ortliche Kleingirtnerverein ist lediglich bevoll-
maichtigter Vertreter des Zwischenpichters (Mainczyk/
Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 4 Rn. 50).

Zwischenpachtvertrige sind nach § 4 Abs. 2 Satz 2
BKleingG nichtig, wenn sie nicht mit der Gemeinde oder
einer nach Landesrecht als gemeinniitzig anerkannten
Kleingirtnerorganisation geschlossen werden. Entspre-
chendes gilt fiir Verwaltungsvertrage (§ 4 Abs. 2 Satz 3
BKleingG).

Die Nichtigkeit nach § 4 Abs. 2 Satz 2 BKleingG gilt zwar
nur fiir den Zwischenpachtvertrag. Die Nichtigkeitsfol-
gen treffen aber auch Einzelpachtvertrige, die ein nicht
gemeinniitziger Zwischenpichter geschlossen hat. Sie
vermitteln ndmlich den Pichtern keine Besitz- und
Nutzungsrechte dem Eigentiimer gegeniiber. Der Eigen-
titmer kann das Kleingartenland von den Kleingirtnern
oder vom mittelbaren Besitzer (Verpichter im Rahmen
des Einzelpachtvertrages; § 868 BGB) gemif § 985 BGB
herausverlangen (BGH NJW 1987, 2865).

Der mit einer nicht gemeinniitzigen Kleingértnerorgani-
sation geschlossene Zwischenpachtvertrag ist zwar nach
§ 4 Abs. 2 Satz 2 BKleingG nichtig, wird aber wirksam,
wenn die Gemeinniitzigkeit nachtriglich anerkannt wird
und der Vertrag vollzogen ist (BGH NJW 1987, 2865).

Nach § 2 BKleingG wird eine Kleingirtnerorganisation
von der zustindigen Landesbehdrde als (kleingdrtne-
risch) gemeinniitzig anerkannt, wenn sie im Vereinsre-
gister eingetragen ist, sich der regelmifigen Priifung
der Geschiftsfithrung unterwirft und wenn die Satzung
bestimmt, dass die Organisation ausschliefRlich oder
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uberwiegend die Forderung des Kleingartenwesens
sowie die fachliche Betreuung ihrer Mitglieder bezweckt,
erzielte Einnahmen kleingirtnerischen Zwecken zuge-
fithrt werden und bei der Auflésung der Organisation
deren Vermogen fiir kleingirtnerische Zwecke verwen-
det wird.

Die materiellen Voraussetzungen der kleingirtnerischen
Gemeinniitzigkeit sind in § 2 BKleingG abschlieflend
geregelt (OVG Sachsen, DOV 2013, 163). Deshalb sind die
iiber die Anforderungen des § 2 BKleingG hinausgehen-
de Anforderungen stellenden landesrechtlichen Regelun-
gen unwirksam, da Bundesrecht dem Landesrecht vor-
geht (Art. 31 GQ). So enthilt zum Beispiel die Richtlinie
des Bundeslandes Thiiringen fiir die Anerkennung und
die Priifung der kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit
nach dem Bundesleingartengesetz die damit unwirksa-
me Anforderung, dass eine Kleingirtnerorganisation die
Vergabe neu zu verpachtender Kleingirten nach in der
Satzung festgelegten objektiven Gesichtspunkten bzw.
nach den von der Mitgliederversammlung zu beschlie-
Renden Richtlinien erfolgt.

Die aufgrund des vor dem Inkrafitreten des BKleingG
geltenden § 5 KGO sowie der dazu ergangenen Ausfiith-
rungsvorschriften ausgesprochenen Anerkennungen der
kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit einer schon zur
Zeit der Geltung des § 5 KGO bestehenden Kleingirtner-
organisation bleiben gemifs § 17 BKleingG unberiihrt.
Die kleingirtnerische Gemeinniitzigkeit dieser Organi-
sationen gilt unverdndert fort, solange sie ihnen nicht
entzogen wird. Die Aberkennung der kleingirtnerischen
Gemeinniitzigkeit kann nur aufgrund des neuen Rechts
erfolgen.

Die in den neuen Bundeslindern vor dem Wirksam-
werden des Beitritts der Deutschen Demokratischen
Republik zur Bundesrepublik Deutschland den Klein-
girtnerorganisationen verliehene Befugnis, Grundstiicke
zum Zwecke der Vergabe an Kleingirtner anzupachten,
gilt fort, kann aber unter den fiir die Aberkennung der
kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit geltenden Voraus-
setzungen entzogen werden ( 20a Nr. 4 BKleingG). Die
Anerkennungen der kleingirtnerischen Gemeinniitzig-
keit, die vor dem Wirksamwerden des Beitritts ausge-
sprochen worden sind, bleiben ebenfalls unberiihrt ({
20a Nr. 5 BKleingG).

D. Besonderheiten bei der Beendigung von
Zwischenpachtvertrigen

Grundsitzlich gelten fiir die Kiindigung von Zwi-
schenpachtvertrigen durch den Verpichter die in {§ 8
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und 9 genannten Kiindigungsgriinde (§ 4 Abs. 2 Satz

1 BKleingG). Die Fassung der Kiindigungsgriinde in
diesen Vorschriften wird jedoch nicht in jedem Fall den
Besonderheiten eines Zwischenpachtvertrages gerecht.
Das gilt fur die Kiindigung wegen schwerwiegender
Pflichtverletzungen des Kleingirtners (§ 8 Nr. 2 BKlein-
gC) und wegen nicht unerheblicher Pflichtverletzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG). § 10 Abs. 1 Nr. 1 rdiumt daher
dem Verpichter gegentiber dem Zwischenpichter ein
Kiindigungsrecht ein, wenn dieser die Pflichtverletzun-
gen der Kleingirtner duldet. § 10 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG
enthilt einen eigenstindigen Kiindigungsgrund wegen
Aberkennung der kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit.
Damit sind die Kiindigungsgriinde fir den Verpichter
im Zwischenpachtverhiltnis abschliefend geregelt. § 10
gilt fir Vertrage tiber Dauerkleingdrten und sonstige
Kleingirten (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, §
10 Rn. 1).

Mit der Beendigung des Zwischenpachtvertrages ist der
Zwischenpichter grundsitzlich nach §§ 546, 581 Abs. 2
BGBi. V.m. § 4 Abs. 1 BKleingG zur Herausgabe der
Pachtsache verpflichtet. Der Anspruch setzt nicht voraus,
dass der Zwischenpichter noch Besitzer der Sache ist.
Die Herausgabe ist ihm auch nicht etwa unmoglich,

weil er die Grundstiicksparzellen weiterverpachtet hat.
Denn er kann sie sich wiederbeschaffen (BGH NJW

1993, 55 ff.; NJW-RR 1994, 779 f.). Der Verpichter kann
dann grundsitzlich auch von den Kleingirtnern gemifd
§§ 546 Abs. 2, 581 Abs. 2 BGB i. V. m. { 4 Abs. 1 BKleingG
die Herausgabe der Pachtsache verlangen, denen der
Zwischenpichter die Pachtsache tiberlassen hat (BGH
NJW 1993, 55 ff.; NJW-RR 2002, 1203). Der Anspruch aus

§ 546 Abs. 2 BGB ist ein vertraglicher Anspruch beson-
derer Art. Er setzt nicht voraus, dass der Zwischenpich-
ter (noch) Besitzer der Pachtsache ist. Er richtet sich

also bei Kleingartenpachtvertrigen gegen die einzelnen
Kleingirtner, bei mehrfach gestuften Pachtverhiltnissen
auch gegen weitere Zwischenpichter (BGH a. a. O.). Der
Zwischenpichter ist nach Kiindigung des Zwischen-
pachtvertrages nach Treu und Glauben verpflichtet,

auch durch Herausgabe der entsprechenden Urkunden
Auskunft tiber die bestehenden Einzelpachtvertrige
(bzw. weitere Zwischenpachtvertrige) zu erteilen, um die
Durchsetzung des Riickgabeanspruchs zu erméglichen
(BGH NJW 1993, 55 ff.).

Bei Kiindigung von Zwischenpachtvertrigen wird nicht
immer die gesamte kleingirtnerisch genutzte Fliche
benétigt. Das kann zum Beispiel bei einer Kiindigung
wegen Eigenbedarfs des Verpichters (§ 9 Abs. 1 Nr. 3)
oder bei einer Kiindigung wegen einer anderen wirt-
schaftlichen Verwertung (§ 9 Abs. 1 Nr. 4) oder auch bei
Kiindigung wegen Umwidmung durch Planungsakte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und 6) der Fall sein. Die Teilkiindigung
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von Pachtvertrigen ist aber grundsitzlich nicht méglich.
Deshalb sieht die Vorschrift des § 10 Abs. 2 die Mog-
lichkeit einer Teilkiindigung von Kleingartenzwischen-
pachtvertrigen ausdriicklich vor. Der Zwischenpacht-
vertrag wird dann auf die Teile der Kleingartenanlage
beschrinkt, die nicht in Anspruch genommen werden
(Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 10 Rn. 5).

Nach dem Sinn und Zweck der Regelung in § 10 Abs. 3
BKleingG, die Kleingirtner vor den Folgen zu schiitzen,
die sich insoweit aus Pflichtverletzungen des Zwischen-
pachters ergeben (BT-Drs. 9/1900 S. 17), ist der Anwen-
dungsbereich dieser Regelung auf solche Kiindigungen
reduziert, die ihren Grund in Pflichtverletzungen des
Zwischenpichters haben. Das sind nur die Kindigungen
nach § 10 Abs. 1, d. h. also wegen Duldung der Pflichtver-
letzung i. S. des § 8 Nr. 2 oder des § 9 Abs. 1 Nr. 1 unge-
achtet einer Abmahnung des Verpichters und wegen
Aberkennung der kleingirtnerischen Gemeinniitzigkeit
(BGH NJW 2018, 2790 ff.; NJW-RR 2002, 1203 f; NJW 1993,
55, MDR 1994, 1212 f; Stang, § 10 Rn. 13 f.). Auf Kiindigun-
gen aus den in § 9 Abs. 1 Nrn. 2 bis 6 BKleingG genann-
ten Griinden findet § 10 Abs. 3 BKleingG keine Anwen-
dung (BCH NJW 2018, 2790 ff.; NJW 1993, 55; BVerfG NJW

1998, 3559 ).

Wird ein Zwischenpachtvertrag durch eine Kiindigung
des Verpichters beendet, tritt der Verpichter in die Ver-
trige des Zwischenpichters mit den Kleingirtnern ein (§
10 Abs. 3 BKleingG).

Die Herausgabepflicht nach §§ 546, 58: Abs. 2 BGB

i. V.m. § 4 Abs. 1 BKleingG besteht nicht, wenn § 10
Abs. 3 zur Anwendung kommt. In diesem Falle tritt der
Verpichter in die Einzelpachtvertrige ein, wie sie abge-
schlossen worden sind; er ,iibernimmt“ also simtliche
Rechte und Pflichten. Der Ubergang vollzieht sich ohne
Riicksicht auf die Kenntnis der Kleingirtner. Der ,ehe-
malige“ Zwischenpichter scheidet mit dem Eintritt des
Verpichters in die Einzelpachtvertrige aus diesen aus.
Es findet eine Auswechslung einer Vertragspartei gegen
eine andere kraft Gesetzes statt (BGH NJW 1993, 55).
Die Vorschrift des Abs. 3 gilt auch bei mehrfach gestuf-
ten Kleingartenpachtverhiltnissen (BCH a. a. O.). Der
kiindigende Verpichter wird jeweils Verpichter auf der
nichstniedrigeren Pachtstufe.

Die Vorschrift des § 10 Abs. 3 BKleingG kann auf den
Fall der Nichtigkeit eines Zwischenpachtvertrages wegen
VerstofRes gegen das Zwischenpichterprivileg (§ 4 Abs. 2
Satz 2 BKleingG) nicht entsprechend angewendet wer-
den, denn es handelt sich hierbei nicht um vergleichbare
Fallgestaltungen (BGH NJW 1987, 2866; s. | 10 Rn. 7).
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E. Die Kiindigungsentschadigung

Wird ein Kleingartenpachtvertrag nach § 9 Abs. 1 Nr. 2
bis 6 BKleingG gekiindigt, hat der Pichter einen An-
spruch auf angemessene Entschidigung fiir die von
ihm eingebrachten oder gegen Entgelt tibernommenen
Anpflanzungen und Anlagen, soweit diese im Rahmen
der kleingirtnerischen Nutzung tiblich sind (f 11 Abs. 1
Satz 1 BKleingQ).

§ 11 erfasst damit nach seinem eindeutigen Wortlaut
nicht die Fille, in denen der Pichter selbst gekiindigt
oder die Kiindigung des Verpichters durch schuldhaftes
Verhalten herbeigefiihrt hat (Kiindigungen nach {§ 8,

9 Abs. 1 Nr. 1 und § 10) oder die Parteien den Kleingarten-
pachtvertrag einvernehmlich aufgehoben haben (OLG
Celle OLGR 2000, 163 f.). Ein gesetzlicher Entschidi-
gungsanspruch besteht auch nicht, wenn der Vertrag
durch Ablauf der Pachtdauer endet (Mainczyk/Nessler,
BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 11 Rn. 1).

In diesen Fillen verbleibt es vielmehr bei dem Wegnah-
merecht des Pichters gemif {§ 539 Abs. 2, 581 Abs. 2
BGBi. V.m. § 4 Abs. 1 BKleingG. Denn vom Klein-
girtner errichtete oder vom Vorginger iibernommene
Baulichkeiten sowie eingebrachte oder tibernommene
Anpflanzungen im Kleingarten sind Scheinbestandtei-
le gemifs § 95 BGB (BGH NJW-RR 2013, 910 ff,; Urt. v.
1.4.2013, Az. IIl ZR 249/12; s. hierzu auch § 3 Rn. 55).

Entschidigungsfihig sind nach Satz 1 Anpflanzungen
und Anlagen, soweit sie im Rahmen der kleingirtne-
rischen Nutzung (s. hierzu § 1 Rn. 12 ff.) tiblich sind.

Das Kriterium der Ublichkeit steht in einem engen
Zusammenhang mit der Zuldssigkeit von Anlagen und
Anpflanzungen. Beide Merkmale begrenzen die Entschi-
digungsfihigkeit, wobei nicht alles was zulissig ist auch
iiblich sein muss. Ublich i. S. des Absatzes 1 bedeutet
ortsiiblich, also hiufig anzutreffen in einer bestimm-
ten Gegend, z. B. Gemeinde, Landkreis (so auch Otte,

§ 11 Rn. 4; Stang, § 11 Rn. 30).

Hinweise auf die (Orts-) Ublichkeit ergeben sich aus den
Gartenordnungen. Aber auch individualvertragliche Re-
gelungen zu den erlaubten Anlagen und Anpflanzungen
begrenzen den Entschidigungsanspruch des Pichters,
da sie die Ublichkeit mitbestimmen. AuRerdem wire es
ein Wertungswiderspruch, wenn der Kleingartner zwar
kleingirtnerisch iibliche Anlagen und Anpflanzungen
deshalb nicht in die Parzelle einbringen diirfte, weil es
vertraglich untersagt ist, im Fall einer Entschidigung
nach § 11 jedoch eine Entschidigung fiir entgegen der
Vereinbarung eingebrachte Anlagen und Anpflanzungen
erhalten wiirde (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl.
2019, § 11 Rn. 5).
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Gartenlauben sind nur nach Mafdgabe des § 3 Abs. 2
entschidigungsfihig, d. h. also mit einer Grundfliche
von hochstens 24 m?, in einfacher Ausfithrung, die

nach Ausstattung und Einrichtung nicht zum dauern-
den Wohnen geeignet sind. Das gilt auch fiir tibergrofie
bestandsgeschiitzte Lauben. Der Bestandsschutz begriin-
det keinen tiber die Voraussetzungen der gesetzlichen
Kiindigungsentschidigung nach § 11 hinausgehenden
Anspruch auf eine ,zusitzliche“ Entschidigung (Main-
czyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl. 2019, § 11 Rn. 6).

Das BKleingG enthilt keine Regelung dartiber, auf wel-
che Art und Weise der Wert der Anlagen und Anpflan-
zungen zu ermitteln ist. Auszugehen ist daher von den
allgemeinen Grundsitzen der Wertermittlung, die in der
ImmoWertV geregelt sind, und dem in § 1 Abs. 1 Satz 1
verankerten Prinzip der angemessenen Entschidigung.
Angemessen ist (hochstens) der Verkehrswert der
entschidigungsfihigen Anlagen und Anpflanzungen,
der unter Berticksichtigung der sozialen Funktion des
Kleingartens zu ermitteln ist (Mainczyk/Nessler, BKlein-
gG, 12. Aufl. 2019, { 11 Rn. 9). Der Sachwert fiir Anpflan-
zungen umfasst den Herstellungswert fiir Jungpflanzen,
das sind die Kosten der Pflanzware als auch die Boden-/
Pflanzvorbereitungen und den Erhaltungsaufwand
(Pflegeaufwand). Abhingig von der Lebensdauer wird ab
einem bestimmten Zeitpunkt eine Altersabschreibung
anzusetzen sein (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl.
2019, § 11 Rn. 10).

§ 11 Abs. 2 Satz 1 BKleingG bestimmt, dass der Verpichter
zur Entschadigung verpflichtet ist, wenn Kleingarten-
pachtvertrige wegen Neuordnung einer Kleingarten-
anlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG), wegen Eigenbedarfs

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BKleingG) oder wegen anderer wirt-
schaftlicher Verwertung des Kleingartenlandes gekiindigt
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BKleingG). Wird der Kleingarten-
pachtvertrag gekiindigt, weil die Flichen alsbald der im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzung zugefiihrt werden
sollen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BKleingC), so ist derjenige zur
Entschidigung verpflichtet, der die Fliche in Anspruch
nimmt. Das kann der Verpichter sein, aber auch ein an-
derer Beglinstigter (Mainczyk/Nessler, BKleingG, 12. Aufl.
2019, § 11 Rn. 22). Wird eine kleingdrtnerisch genutzte
Fliche nach abgeschlossener Planfeststellung gekiindigt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 a BKleingG), so ist der Fachplanungstri-
ger zur Kindigungsentschidigung verpflichtet. In den
Fillen der Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 b BKleingG
ist der Bund der Begiinstigte und somit entschidigungs-
pflichtig.

Endet das Besitzrecht des Endpichters einer Kleingarten-
parzelle infolge der Kiindigung des Zwischenpachtver-
trags durch den Hauptverpichter, so kann der Endpich-
ter hinsichtlich der von ihm eingebrachten oder gegen
Entgelt itbernommenen Anpflanzungen und Anlagen
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gemifd BKleingG § 11 Abs. 2 unmittelbar vom kiindigen-
den Hauptverpichter oder demjenigen, der die klein-
girtnerisch genutzte Fliche in Anspruch nimmt, eine
angemessene Entschidigung nach BKleingG § u Abs. 1
verlangen (BGH, Urt. v. 06.06.2002, Az. Il ZR181/01).
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DER KLEINGARTEN-PACHTVERTRAG

Grundlegende/aktuelle Rechtsprechung zum Kleingartenrecht

PATRICK R. NESSLER (Rechtsanwalt, St. Ingbert)

A. Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
vom 12.06.1979

Mit dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
(BVerfG) vom 12.06.1979 (Az. 1 BvL 19/79) wurde die
Grundlage fiir die Schaffung des dann am 01.04.1983 in
Kraft getretenen Bundeskleingartengesetzes (BKleingG)
gelegt. Das BVerfG hatte die Frage zu kliren, ob es mit
Art. 14 Grundgesetz (GG) vereinbar ist, dass ein Klein-
gartenpachtvertrag von einem privaten Verpichter nur
aus den in § 1 der Verordnung tiber Kiindigungsschutz
(KSchVO) und § 2 des Gesetzes zur Anderung und
Erginzung kleingartenrechtlicher Vorschriften (Klein-
gAndG) genannten Griinden gekiindigt werden kann.

Seit dem Inkrafttreten des Grundgesetzes am 23.05.1949
ist dort geregelt:

Art. 14 GG:

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleis-
tet. Inhalt und Schranken werden durch die Gesetze
bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich
dem Wobhle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemein-
heit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf
Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmaf}
der Entschidigung regelt. Die Entschidigung ist
unter gerechter Abwigung der Interessen der Allge-
meinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen
der Hohe der Entschidigung steht im Streitfalle der
Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.

Das BVerfG entschied, dass der Gesetzgeber bei der

Erfullung des ihm in Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG erteilten
Auftrags, Inhalt und Schranken des Eigentums zu be-

18

stimmen, vor der Aufgabe steht, das Sozialmodell zu ver-
wirklichen, dessen normative Elemente sich einerseits
aus der grundgesetzlichen Anerkennung des Privatei-
gentums durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG und andererseits
aus dem Sozialgebot des in Art. 14 Abs. 2 GG ergeben:
Der Gebrauch des Eigentums soll zugleich dem Wohle
der Allgemeinheit dienen.

Der Gesetzgeber muss nach Auffassung des BVerfG bei
Regelungen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG beiden
Elementen des im Grundgesetz angelegten Verhiltnisses
von verfassungsrechtlich garantierter Rechtsstellung und
dem Gebot einer sozialgerechten Eigentumsordnung in
gleicher Weise Rechnung tragen. Er muss die schutz-
wiirdigen Interessen der Beteiligten in einen gerechten
Ausgleich und ein ausgewogenes Verhiltnis bringen

Daneben war das damalige Regelungssystem des Klein-
gartenrechts im wesentlichen durch folgende Grund-
sitze gekennzeichnet: Pachtvertrige sind grundsitzlich
unkiindbar (§ 1 Abs. 1 Satz 1 KSchVO); sie kénnen nur
aus den enumerativ festgelegten Griinden aufgelost
werden (1 Abs. 2 KSchVO, § 2 Abs. 1 KleingAndG); im
Falle der Kiindigung hat der Verpichter grundsitzlich
Entschidigung zu leisten und gegebenenfalls Ersatzland
zur Verfiigung zu stellen (] 3 KSchVO, § 3 KleingAndG);
zeitlich befristete Vertrige gelten als auf unbestimmte
Zeit verldngert (§ 1 Abs. 1 Satz 2 KSchVO), eine etwaige
Kiindigung bedarf der behordlichen Genehmigung ({1
Abs. 3 KSchVO, § 2 KleingAndG).

§ 1 KSchvo:

(1) Pachtvertrige tiber kleingirtnerisch genutztes Land
duirfen, abgesehen von den im Abs. 2 bezeichneten
Fillen, vom Verpichter nicht gekiindigt werden.
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Durch Zeitablauf endende Pachtvertrige gelten als auf
unbestimmte Zeit verldngert. § 3 und § 5 Abs. 3 Satz 2
der Kleingartenlandordnung und Kleinpachtlandord-
nung vom 31. Juli 1919 (Reichsgesetzbl.. S. 1371) treten
aufer Kraft.

(2) Eine Kiindigung durch den Verpachter ist statthaft,
wenn

a) der Pichter drei Monate mit der Zahlung des Pacht-
zinses oder eines Teiles dieses Pachtzinses, der einen
Monatsbetrag iibersteigt, im Verzuge ist;

b) der Kleingirtner trotz Abmahnung die ihm obliegen-
den Pflichten groblich verletzt, vor allem das Grund-
stiick vertragswidrig nutzt oder erhebliche Bewirt-
schaftungsmingel nicht innerhalb einer schriftlich
gesetzten angemessenen Frist abstellt;

c) ein Zwischenpichter trotz schriftlicher Aufforderung
des Verpichters das Pachtverhiltnis mit einem Klein-
girtner nicht auflost, obwohl er aus einem der unter
Buchstabe b genannten Griinde kiindigen kann; bei
Beendigung des Vertrages mit dem Zwischenpichter
tritt der Verpachter unmittelbar in die Vertrage mit
den einzelnen Kleingirtnern ein;

d) (aufgehoben durch das Kleingartenidnderungsgesetz)

e) das Grundstiick oder ein Grundstiicksteil aus an-
deren tiberwiegenden Griinden des Gemeinwohls
dringend benétigt wird.

(3) Die Kiindigung bedarf in den Fillen der Buchstaben
a bis ¢ der Genehmigung der unteren Verwaltungs-
behorde, in den Fillen der Buchstaben d und e der
Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde. In
den Fillen der Buchstaben d und e ist die Genehmi-
gung nur zu erteilen, wenn festgestellt ist, dafl das
beabsichtigte Vorhaben an anderer Stelle nicht ohne
wesentlichen Nachteil fiir das Vorhaben auszufiihren
ist und die Voraussetzungen fiir eine als baldige Inan-
spruchnahme des Grundstiicks fiir den angegebenen
Zweck vorliegen.

Das verfassungsrechtliche Postulat einer am Gemein-
wohl orientierten Nutzung des Privateigentums um-
fasst nach der Entscheidung des BVerfG das Gebot der
Riicksichtnahme auf die Belange derjenigen Mitbiirger,
die auf die Nutzung des Eigentumsgegenstandes ange-
wiesen sind. Das Maf} und der Umfang der dem Eigen-
tiimer von Verfassungs wegen zugemuteten und vom
Gesetzgeber zu realisierenden Bindung hingt hiernach
zunichst davon ab, ob und in welchem Ausmaif? das
Eigentumsobjekt in einem sozialen Bezug und einer
sozialen Funktion steht. Je stirker der Einzelne auf die
Nutzung fremden Eigentums angewiesen ist, um so
weiter ist der Gestaltungsbereich des Gesetzgebers; er
verengt sich, wenn dies nicht oder nur in begrenztem
Umfang der Fall ist. Art. 14 Abs. 2 GG rechtfertigt somit
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nicht eine tiberméfige, durch die sozialen Belange nicht
gebotene Begrenzung privatrechtlicher Befugnisse

Das BVerfG stellte weiter klar, dass Regelungen, die in
Kriegszeiten und Notzeiten gerechtfertigt sind, unter
verdnderten wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Verhiltnissen eine andere verfassungsrechtliche Beurtei-
lung erfahren kénnen. In jedem Fall fordert jedoch die
verfassungsrechtliche Gewihrleistung die Erhaltung der
Substanz des Figentums und die Beachtung des Gleich-
heitsgebots des Art. 3 Abs. 1 GG.

Diesen Grundsitzen entsprachen nach Auffassung des
BVerfG §1 KSchO und § 2 KleingAndG nicht. Die Kom-
bination der oben dargelegten Regelungselemente fiithrte
zu einer Uibermifligen, mit der verfassungsrechtlichen
Garantie des Eigentums nicht zu vereinbarenden Belas-
tung des privaten Verpichters.

Der Wandel in den 6konomischen Verhiltnissen hat
nach den Feststellungen des BVerfG zu einer weitge-
henden Anderung in der Motivation der Kleingirtner
und damit zu einem beachtlichen Funktionswandel des
Kleingartens gefiihrt. Zutreffend habe der Verwaltungs-
gerichtshof in Ubereinstimmung mit den vorliegenden
Daten darauf hingewiesen, dass der Freizeitwert und
Erholungswert des Kleingartens gegeniiber dem wirt-
schaftlichen Nutzen inzwischen im Vordergrund stand.
War der Kleingarten nach der urspriinglichen Intention
des Gesetzgebers ein Nutzgarten, der auf die nachhaltige
Erzielung gartnerischer Produkte gerichtet war, so sei
er zum Zeitpunkt der Entscheidung weitgehend und
vorrangig ein Wohngarten.

Dieser dargelegte Strukturwandel zeigte nach Ansicht
des BVerfG, dass der Besitz eines Kleingartens fiir die
grofle Masse der Kleingirtner zwar von beachtlichem
Wert, nicht jedoch mehr von existentieller Bedeutung
ist. Diese Anderung der sozialen Funktion kann bei der
verfassungsrechtlichen Legitimation des Kiindigungs-
schutzrechts nicht aufler acht bleiben.

Mag der Wunsch und das Interesse des einzelnen Pich-
ters, einen Kleingarten zu besitzen, noch so grofs und
berechtigt sein, so kann dennoch nicht davon gespro-
chen werden, dass er auf die Nutzung fremden Eigen-
tums in gleicher Weise angewiesen ist wie etwa auf eine
Wohnung, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir ein
menschenwiirdiges Dasein und die personliche Lebens-
gestaltung darstellt.

Das Regelungssystem schiitze in seiner damaligen
Ausgestaltung in einseitiger Weise das sicherlich anzu-
erkennende Interesse des Pichters an der Erhaltung des
vorwiegend ideellen Bediirfnissen dienenden Kleingar-
tens, ohne die Belange des Verpichters ausreichend zu
berticksichtigen. Es nihme hierbei in Kauf, dass die
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verfassungsrechtlich garantierte Substanz des Eigentums
weithin ausgehohlt wird, auch wenn der Eigentiimer das
Grundstiick aus freien Stiicken dem Pichter tiberlassen
habe und er selbst darauf angewiesen sei. Die zu schiit-
zenden Interessen des Pichters wiirden diese weitgehen-
de Beschriankung nicht gebieten.

Nach alledem ging nach Auffassung des BVerfG das
Regelungssystem des Kleingartenrechts in seiner dama-
ligen Ausgestaltung iiber den Rahmen einer nach Art.
14 Abs. 1und 2 GG zulissigen Inhaltsbestimmung des
Eigentums hinaus.

B. Beschluss des Bundesverfassungsgerichts
vom 25.02.1998

Mit der Neuregelung des Kleingartenrechts im BKlein-
gG, das am 01.04.1983 in Kraft getreten ist, wollte der
Gesetzgeber der verfassungsrechtlichen Beanstandung
des alten Rechts abhelfen, die Uniibersichtlichkeit der
fritheren Gesetzeslage beseitigen und das Kleingar-
tenrecht insgesamt mit den heute geltenden Rechts-
grundsitzen in Ubereinstimmung bringen. Dabei sollte
gleichzeitig der sozialpolitischen und stidtebaulichen
Bedeutung der Kleingirten Rechnung getragen werden
(BT-Drs. 9/1900, S. 1, 9; 9/2232, 5.1, 14).

Damals hatte das BKleingG beziiglich der Pachtober-
grenze folgende Regelung:

§ 5 Abs. 1 BKleingG:

Als Pachtzins darf hochstens der doppelte Betrag des
ortsiiblichen Pachtzinses im erwerbsmifiigen Obst-

und Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtfliche der
Kleingartenanlage, verlangt werden. Die auf die gemein-
schaftlichen Einrichtungen entfallenden Flichen werden
bei der Ermittlung des Pachtzinses fiir den einzelnen
Kleingarten anteilig beriicksichtigt.

Das BVerfG stellte in seinem Beschluss vom 25.02.1998
(Az.1 BvR 207/97) klar, dass die neue Pachtzinsregelung
zur Herstellung eines sozialvertriglichen Interessen-
ausgleichs nicht schon deswegen ungeeignet ist, weil
sie an den ortsiiblichen Pachtzins im gewerblichen
Obst- und Gemiiseanbau ankniipft. Die Ankniipfung an
die Bodenpachtpreise im Erwerbsgartenbau wire nur
dann sachwidrig, wenn das girtnerische Element bei den
Kleingartenanlagen in solchem Mafle zuriicktrite, dass
kein wesentlicher Unterschied mehr zu reinen Freizeit-
anlagen bestiinde.
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Soweit sich der Gesetzgeber innerhalb des ihm vor-
gegebenen Rahmens dafiir entschieden habe, den
Hochstpachtzins fiir Kleingirten stirker an den Garten-
baupachtzinsen zu orientieren als an den Freizeitpacht-
zinsen, bestiinden dafiir sachliche Griinde. Zum einen
sei der Freizeit- und Erholungswert von Campingplitzen
und Freizeitgirten in der Regel wesentlich hoher als bei
Kleingirten. Ferner sei die Ausstattung von Kleingar-
tenanlagen grundsitzlich nicht mit der Ausstattung von
Ferienhiusern, Wochenendhiusern oder Campingplit-
zen vergleichbar. Da die Gartenlauben typischerweise
nicht zum dauernden Wohnen geeignet seien (§ 3 Abs. 2
BKleingG) und daher Telefon-, Elektrizitits- und Wasser-
anschliisse fehlten, verfiigten sie iiber beachtlich weniger
Komfort.

Auflerdem wies das BVerfG darauf hin, dass Dauer-
kleingirten planungsrechtlich Grinflichen darstellen,
die entweder landwirtschaftlich oder kleingirtnerisch
genutzt werden kénnen. Eine andere Nutzungsmoglich-
keit, etwa als Baufliche oder als reines Erholungsgebiet
(§ 9 Baunutzungsverordnung), scheidet aus.

C. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
17.02.1984

Nach § 3 Abs. 2 BKleingG ist im Kleingarten eine Laube
in einfacher Ausfithrung mit hochstens 24 m2 Grund-
fliche einschlieflich tiberdachtem Freisitz zuldssig. Die
§§ 29 bis 36 Baugesetzbuch (BauGB) bleiben unberiihrt.
Die Laube darf nach ihrer Beschaffenheit, insbesonde-
re nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum
dauernden Wohnen geeignet sein.

Kleingirten ordnet das Bundesbaugesetz — wie auch das
BVerfG klargestellt hat (s.o0.) — unter die Grunflichen ein.
Als Nutzung steht daher nach dem Urteil des BVerwG
vom 17.02.1984 (Az. 4 C 55/81) die Gartennutzung im
Vordergrund. Kleingirten dienen nicht der baulichen
Nutzung. Die in Kleingirten tiblichen und auch nach
dem BKleingG bis zu einer Grundfliche von 24 qm
ausdriicklich zulissigen ,Lauben“ haben nur eine der
girtnerischen Nutzung dienende Hilfsfunktion; sie sind
in einem weiteren Sinne ,Nebenanlagen® zur girtneri-
schen Nutzung.

Die kleingirtnerische Nutzung einer Laube sieht das
BVerwG vor allem in der Aufbewahrung von Geriten fiir
die Gartenbearbeitung und von Gartenerzeugnissen so-
wie in kurzfristigen Aufenthalten des Kleingdrtners und
seiner Familie aus Anlass von Arbeiten oder der Freizei-
terholung im Garten. Lauben diirfen deshalb nicht eine
Grofle und eine Ausstattung haben, die zu einer regel-
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mifligen Wohnnutzung, etwa an den Wochenenden,
einladen.

Das BVerwG stellte klar, dass in den Kleingirten im
Auflenbereich Gebidude, die die fiir die kleingirtnerische
Nutzung erforderliche Gréfe tiberschreiten, jedenfalls in
der Regel unzulissig sind. Sie beeintrichtigen offentli-
che Belange im Sinne des § 35 Abs. 2 und 3 BauGB, weil
sie die Entstehung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen. Solche Gebiude kénnen nimlich als Wochen-
endhiuser oder als Wohngelegenheiten vornehmlich

fiir die warme Jahreszeit genutzt werden und infolge
ihrer Vorbildwirkung Ansatz zu einer Umnutzung des
Kleingartengebiets zu einer Wochenend- oder gar einer
Wohnsiedlung werden. Das bedeutet auch, dass sie
nicht eine Hohe haben diirfen, die sie nach den landes-
baurechtlichen Vorschriften dazu geeignet macht, zum
dauernden Wohnen genutzt zu werden.

D. Urteil des Bundesgerichtshofs vom
17.06.2004

Nach §1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ist ein Kleingarten ein Gar-
ten, der dem Nutzer (Kleingirtner) zur nichterwerbsmi-
Rigen girtnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewin-
nung von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf,
und zur Erholung dient (kleingirtnerische Nutzung) und
in einer Anlage liegt, in der mehrere Einzelgirten mit
gemeinschaftlichen Einrichtungen, zum Beispiel Wegen,
Spielflichen und Vereinshiusern, zusammengefasst
sind (Kleingartenanlage).

Bei der Beurteilung, ob es sich bei dem jeweils fragli-
chen Gartenkomplex um eine Kleingartenanlage oder
um eine sonstige Erholungs- oder Wochenendsiedlergar-
tenanlage, eine Ferien- oder Wochenendhaussiedlung
handelt, ist nach dem Urteil des Bundesgerichtshofs
(BGH) vom 17.06.2004 (Az. Il ZR 281/03) auf den Cha-
rakter der gesamten Anlage, nicht einzelner Parzellen
abzustellen. Kleingarten- und Erholungsgrundstiicksan-
lagen sind danach voneinander abzugrenzen, welchen
Anteil nach dem dufleren Erscheinungsbild des Komple-
xes die Gartenbau- und die reine Erholungsnutzung
haben. Die Einzelheiten sind umstritten.

Die Nutzung der Parzellen zur Gewinnung von Garten-
bauerzeugnissen muss nach Auffassung des BGH den
Charakter der Anlage mafigeblich mitpragen. Eine Klein-
gartenanlage liegt nicht vor, wenn die Verwendung der
Grundflichen als Nutzgirten nur eine untergeordnete
Funktion hat. Ein Kernmerkmal des Kleingartens ist die
nicht erwerbsmifige girtnerische Nutzung, und zwar
die Erzeugung von Obst, Gemiise und anderen Friichten
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durch Selbstarbeit des Kleingirtners oder seiner Famili-
enangehdrigen. Daneben tritt nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKlein-
gG die Erholungsfunktion, die aber die Verwendung des
Gartens zum Anbau nicht ersetzen darf.

Hieraus folgt fiir den BGH jedoch nicht, dass der zum
Anbau von Gartenerzeugnissen genutzte Grundstiicks-
teil mindestens 50 v. H. der Parzellen ausmachen muss.
Unbeschadet dessen wiirde es in der Regel der Fall sein,
dass die Erzeugung von Gartenbauprodukten den Cha-
rakter einer Anlage nicht mehr mafigeblich mitprigten,
wenn mehr als zwei Drittel der Flichen als Ziergarten
bepflanzt seien. Dies wire insbesondere anzunehmen,
wenn es sich um Gérten handelte, die die Normgrofie
des § 3 Abs. 1 BKleingG nicht iiberschritten.

Es sei allerdings nicht ausgeschlossen, dass der Klein-
gartencharakter einer Anlage in Einzelfillen auch dann
bestehe, wenn die Nutzbepflanzung weniger als ein
Drittel der Flichen in Anspruch nihme.

E. Urteil des OLG Braunschweig vom
27.10.2017

Nach § 10 Abs. 3 BKleingG tritt der Verpichter in die Ver-
trige des Zwischenpichters mit den Kleingirtnern ein,
wenn der Zwischenpachtvertrag durch eine Kiindigung
des Verpichters beendet wird.

Das Oberlandesgericht (OLG) Braunschweig fiithrt in
seinem Urteil vom 27.10.2017 (Az. 9 U 68/17) aus, dass
das Ziel des § 10 Abs. 3 BKleingG darin besteht, alle
Kleingirtner unabhingig davon, ob ein Zwei- oder Mehr-
Parteien-Verhiltnis besteht, gleichzustellen, jedoch nur
in Bezug auf den Kiindigungsschutz bei Fehlverhalten
eines Zwischenpichters (vgl. BVerfG, Beschl. v. 9.4.1998 —
1 BVR 44/92, hier zit. n. juris, Rn. 10.).

Um ein Fehlverhalten des Zwischenpichters ging es in
dem vom OLG Braunschweig entschiedenen Fall indes
nicht, sondern um aus Sicht des Zwischenpichters
fehlende Rentabilitit. Uberdies ist nicht dem Zwischen-
pichter gekiindigt worden, sondern dieser hat selbst
gekiindigt.

F. Urteil des OLG Miinchen vom 06.04.2017

Das OLG Minchen hat mit Urteil vom 06.04.2017 (Az.
32 U 4844/15) den Fall entschieden, dass der General-
verpichter den Zwischenpichter erfolglos aufforderte,
Auskunft tiber die Pachteinahmen der Gaststitte zu
erteilen. Mangels Auskunftserteilung und Zahlung einer
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erhohten Pacht kiindigte der Generalverpichter das Zwi-
schenpachtverhiltnis.

Das OLG Miinchen fiihrte aus, dass der Generalver-
pichter vom Zwischenpichter nicht die Riumung und
Herausgabe des streitgegenstindlichen Pachtgrund-
stiicks verlangen konne. Der Anspruch sei schon deshalb
ausgeschlossen, weil ein Zwischenpachtvertrag auf
Grund eines angeblichen Fehlverhaltens des Zwischen-
pichters gekiindigt wurde und in diesem Fall nach § 10
Abs. 3 BKleingG keine Rdumung stattfindet, sondern der
Verpichter in die Vertrige des Zwischenpichters mit den
Kleingdrtnern eintritt.

Damit hat das OLG Miinchen die Regelung des § 10 Abs.
3 BKleingG auch auf eine nicht ausdricklich unter § 10
Abs. 1 BKleingG fallende Pflichtverletzung des Zwischen-
pichters entsprechend angewendet.
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DER KLEINGARTEN-PACHTVERTRAG

Abschluss und Ausgestaltung der Einzelpachtvertrage

KARSTEN DUCKSTEIN (Rechtsanwalt, Magdeburg)

Rechtsanwalt Karsten Duckstein, Duckstein Rechtsanwiilte, Haeckelstrafle 6, 39104 Magdeburg

Telefon: (0391) 53 11 460, E-Mail: info@ra-duckstein.de

Aligemeine rechtliche Bestimmungen

§ 4 (1) BKleingG

(1) Fur Kleingartenpachtvertrige gelten die Vorschriften
des Biirgerlichen Gesetzbuchs tiber den Pachtvertrag,
soweit sich aus diesem Gesetz nichts anderes ergibt.

§ 581 (1), (2) BGB

(1) Durch den Pachtvertrag wird der Verpichter ver-
pflichtet, dem Pichter den Gebrauch des verpach-
teten Gegenstands und den Genuss der Friichte,
soweit sie nach den Regeln einer ordnungsmifligen
Wirtschaft als Ertrag anzusehen sind, wihrend der
Pachtzeit zu gewdhren. Der Pichter ist verpflichtet,
dem Verpichter die vereinbarte Pacht zu entrichten.

(2) Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des Landpacht-
vertrags sind, soweit sich nicht aus den {f 582 bis
584b etwas anderes ergibt, die Vorschriften tiber den
Mietvertrag entsprechend anzuwenden.

BKleingG enthilt Bestimmungen tiber
+ Vertragsgegenstand (kleingirtnerische Nutzung in {1
(1) Ziff. 1 und Kleingartenanlage § 1 (1) Ziff. 2
« Zwischenpachtvertrag und Zwischenpachtprivileg (§
4(2))
« Pachtzinshohe und Anpassungsverfahren (§ 5)
« Dauer der Pacht bei Dauerkleingirten (§ 6)
« Formvorschrift fur alle Kiindigungen (§ 77)
« Kiindigung durch den Verpichter (§§ 8 —10)
« Kiindigungsentschidigung (§ 11)
« Rechtsfolgen bei Tod des Pachters (§ 12)
« Nichtigkeit von Abweichungen zu Lasten des
Pichters (§ 13)
- Im Ubrigen gilt BGB (z.B. Kiindigung durch Pichter,
Verjahrung etc.)
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ABER:

Immer einzelvertragliche Regelung beachten, da viele
gesetzliche Vorschriften abdingbar sind (§ 13 BKleingG
beachten)

- Insofern Priifungsreihenfolge — was regelt Vertrag?

- nur, wenn dieser nichts regelt oder auch das Gesetz
verweist — was regelt BKleingG?

« wenn dieses keine Regelung enthilt — was regelt
BGB?

Bezeichnung der Vertragsparteien

« aufrichtigen Namen achten

« Hinweis auf Verwaltungsvollmachten etc.

« Bezeichnung der Pichter als Mitglied des Vereins

Bezeichnung der Vertragsparteien — Muster —

Unterpachtvertrag
fur Dauerkleingirten und sonstige Kleingirten
(Einzelpachtvertrag)

Zwischen dem ... e.V.%)

— als Verpichter —

dieser vertreten durch den Vorstand des Kleingirtner-
vereins ... e.V.

aufgrund einer Verwaltungsvollmacht des o.g. Verban-
des und

dem Mitglied/den Mitgliedern des o.g. Vereines

geb. am

geb. am

wohnhaft in ... .Tel.:

— als Pichter —

wird nachstehender Pachtvertrag abgeschlossen:
*) zustdndiger Mitgliedsverband
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Beschreibung der Pachtsache

- genaue Bezeichnung des Gartens

« Grofle des Gartens festlegen

« nicht empfehlenswert: Gréf3e anteilige Gemein-
schaftsfliche definieren

« bei (drohendem) Leerstand Vereinbarung, dass freie
Girten als Gemeinschaftsfliche gelten

- empfehlenswert: Klarstellung, dass Anpflanzungen,
Baulichkeiten, bauliche Anlagen sowie bewegliche
Gegenstinde nicht mit verpachtet sind

Beschreibung der Pachtsache — Muster -

§ 1 Gegenstand der Pachtung

(1) Der Verband als Verpichter verpachtet an den Péichter
aus dem im Gebiet des Kleingdrtnervereins ...

gelegenen Gelinde das Teilstiick Parzellennummer ...
von insgesamt ... m* zum Zweck der kleingirtnerischen
Nutzung. Mit verpachtet ist der auf den Kleingarten ent-
fallende aktuelle Anteil der Gemeinschaftsflichen. Leer
stehende Girten gelten als Gemeinschaftsflichen. Nicht
mit verpachtet sind die Anpflanzungen, Baulichkeiten,
bauliche Anlagen sowie simtliche weitere bewegliche
Gegenstinde im Kleingarten. Der Garten wird in dem
Zustand verpachtet, in dem er sich zurzeit befindet, ohne
Gewihr fiir offene oder heimliche Mingel und Fehler.

Beginn, Dauer, Kiindigung

« Beginn definieren

« Festlegung, ob befristet, oder unbefristet
(§ 6 BKleingG beachten)

- empfehlenswert: Klarstellung, dass Pachtvertrag spa-
testens mit Beendigung des Zwischenpachtvertrages
endet

 Definition des Pachtjahres

+ Kiindigungsmoglichkeiten
- Fiir Verpichter BKleingG
- Fiir Pichter gestaltbar

§ 2 Pachtdauer und Kiindigung

(1) Der Pachtvertrag beginnt mit Wirkung vom ... und ist
unbefristet oder befristet bis ... geschlossen. Er endet
spitestens mit Beendigung des Zwischenpachtvertra-
ges. Stirbt der Kleingirtner, endet der Unterpachtver-
trag mit dem Ablauf des Kalendermonats, der auf den
Tod des Kleingirtners folgt.

(2) Haben Eheleute/eingetragene Lebenspartnerschaften
den Unterpachtvertrag gemeinschaftlich geschlossen,
wird er beim Tode eines Partners mit dem {iberle-
benden Partner fortgesetzt. Erklirt der iberlebende
Partner binnen eines Monats nach dem Todesfall
schriftlichgegentiiber dem Verpichter, dass er den
Unterpachtvertrag nicht fortsetzen will, endet dieser
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am Ende des folgenden Monats.

Die Neuverpachtung ist ausschliefRlich Angelegenheit
des Verpichters oder seines

Bevollmichtigten. Die Kinder des Pichters konnen
bevorzugt beriicksichtigt werden, wenn diese die
Mitgliedschaft im Verein erworben haben und wenn
durch diese eine ordnungsgemifie kleingirtnerische
Nutzung und Bewirtschaftung gewihrleistet wird
sowie keine anderen zwingenden Griinde dagegen
sprechen.

R

(3

Pachtzahlung, sonstige Nebenkosten

« Pachthohe ,z.7.“ festschreiben

« Zahlungsfrist definieren, empfehlenswert: genaues
Datum vereinbaren

« Erstattung 6ffentlich-rechtlicher Lasten regeln

+ Vereinbarung zu Minderung bzw. Aufrechnung

Pachtzahlung, sonstige Nebenkosten — Muster —

§ 3 Pacht

(1) Die Pacht betragt z.Z. je m? und Jahr ... € und ist
spitestens bis zum ... eines jeden Jahres an den Be-
vollmichtigten des Verpichters zu zahlen.

(2) Der Bankeinzug der Pacht und der mit der Verpach-
tung verbundenen Nebenkosten durch den Bevoll-
michtigten des Verpichters wird/wird nicht verein-
bart.

(3) Andert sich die héchstzulissige Pacht nach 5
BKleingG, so tritt vorbehaltlich anderweitiger preis-
rechtlicher Regelungen die neu festgesetzte Pacht
jeweils mit Beginn des nichsten Zahlungszeitraumes
in Kraft, im Ubrigen gilt § 5 (3) BKleingG, wobei das
Pachterhchungsverlangen auch durch Rechnung
des Bevollmichtigten oder des Verpichters gestellt
werden kann.

(4) Der Verpichter kann vom Pichter die Erstattung
der 6ffentlich-rechtlichen Lasten verlangen, die vom
Grundstiickseigentiimer auf den Verpichter iiber-
gewilzt werden kénnen. Ferner kann er notwendig
werdende Abgaben und Gebiihren z.B. fiir Straflen-
reinigung verlangen. Die jeweiligen Betrige sind
innerhalb von vier Wochen nach Rechnungslegung
an den Bevollmichtigten des Verpichters zu entrich-
ten.

+ Regelung Folgen Zahlungsverzug, Pacht, Nebenkos-
ten, Verbrauchskosten

+ Regelung Verwaltungskosten, insbesondere bei Aus-
scheiden aus Verein
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Pachtzahlung, sonstige Nebenkosten — Muster —

§ 4 Zahlungsverzug

(1) Bleibt der Pichter mit der Zahlung seiner Pacht fiir
ein Vierteljahr oder mit seinem Anteil an den 6ffent-
lich-rechtlichen Lasten, Umlagen, Mitgliedsbeitrigen
und sonstigen entgeltlichen Gemeinschaftsleistungen
in Verzug und erfiillt nicht nach schriftlicher Mah-
nung seine
Zahlungsverpflichtungen, so ist der Verpachter
berechtigt, das Pachtverhiltnis nach Maf3gabe der
Bestimmungen des BKleingG zu kiindigen.

(2) Bleibt der Pachter mit der Zahlung von Entgelten fiir
den Strom- und Wasserverbrauch nach deren Fil-
ligkeit in Verzug und leistet er diese auch nach einer
schriftlichen Mahnung und Androhung nicht, ist der
Verein berechtigt, von seinem Zuriickbehaltungs-
recht durch Unterbrechung der Versorgung bis zur
vollstindigen Zahlung der geschuldeten Betrige zzgl.
evtl. Verwaltungskosten Gebrauch zu machen.

§ 5 Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten der Pachtsache werden durch den
Mitgliedsbeitrag des Pichters sowie durch Gemein-
schaftsleistungen im Kleingirtnerverein abgegolten,
solange der Verein die Anlage verwaltet.

(2) Bei Nichtmitgliedschaft im Kleingirtnerverein bzw.
bei Beendigung der Verwaltungsvollmacht des Ver-
eins sind diese Leistungen durch finanzielle Abgel-
tung in Hohe der ortstiblichen Kosten der gewerbs-
mifiigen Verwaltung eines Kleingartens, mindestens
jedoch in Hohe von 10,00 € monatlich zusitzlich zur
Pacht und offentlichrechtlicher Lasten sowie Gemein-
schaftsleistungen durch den Pichter zu erbringen.

Rechte und Pflichten der Vertragspartner

Hauptpflichten:

- fiir Verpichter: Gebrauchsiiberlassung und Ge-
brauchsgewihrung wihrend Pachtzeit

- fiir Pichter: Zahlung der Pacht und vertragsgemifle,
insbesondere kleingirtnerische Nutzung

§ 7 Rechte und Pflichten des Verpichters

(1) Der Verpichter hat dem Pichter die Pachtsache zur
Verfiigung zu stellen und ihm fiir die ordnungsgemi-
e kleingdrtnerische Nutzung der Parzelle entspre-
chend dem BKleingG und der Kleingartenordnung
Anleitung zu geben.

(2) Dem Verpichter bzw. seinem Bevollmichtigten ist
im Rahmen ihrer Verwaltungsbefugnis der Zutritt
zum Kleingarten nach vorheriger Ankiindigung zu
gestatten. Bei Gefahr im Verzug kann der Kleingarten
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auch in Abwesenheit des Pichters ohne vorherige
Ankiindigung betreten werden.

Rechte und Pflichten der Vertragspartner — Muster —
§ 8 Rechte und Pflichten des Pichters

(1) Der Pichter hat das Recht und die Pflicht, den
gepachteten Kleingarten entsprechend den Bestim-
mungen des BKleingG, den Beschliissen des Vereins
und der Kleingartenordnung in der jeweils geltenden
Fassung zu gestalten und zu bewirtschaften.

(2) Das betriftt insbesondere:

« die kleingirtnerische Nutzung gemif} §1 Abs. 1 Nr. 1
BKleingG,

« die ausschlieRlich persénliche Nutzung; jegliche
gewerbliche Nutzung ist unzulissig, ebenso eine
Ubertragung der Nutzung an Dritte,

« pflegliche Behandlung der Gemeinschaftseinrichtun-
gen,

« Teilnahme an den erforderlichen Gemeinschafts-
arbeiten auf Aufforderung des Verpichters oder
dessen Bevollmichtigten. Kommt der Pichter dieser
Verpflichtung nicht nach, so hat er die von ihm zu
leistenden Stunden in Geld abzugelten. Die Hohe des
Betrages wird durch die Mitgliederversammlung des
Vereins beschlossen.

- Die Erbringung sonstiger geldlicher oder anderer
Gemeinschaftsleistungen fiir die Kleingartenanlage.

« Unterlassen jeglicher gewerblichen sowie dauerhaf-
ten Wohnnutzung.

(3) Der Pichter ist verpflichtet, die Verlegung von lei-
tungsgebundenen
Gemeinschaftseinrichtungen (insbesondere Strom
und Wasser) einschlieflich deren Instandhaltung,
Reparatur bzw. Erneuerung in seinem Kleingarten zu
dulden. Die dabei entstehende Beeintrichtigung der
Nutzung des Kleingartens ist unter Beriicksichtigung
der Interessen aller Beteiligten auf ein Mindestmafy
zu beschrinken.

Vereinbarung iiber Anwendbarkeit weiterer Dokumente:

- empfehlenswert: Rahmenkleingartenordnung, Bau-
ordnungen, Satzungen etc.

« nur Erwihnung im Flieftext reicht nicht aus, konkre-
te Ubergabe oder nachweislich eingerdumte Méglich-
keit der Kenntnisnahme muss ersichtlich sein
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Vereinbarung iiber Anwendbarkeit weiterer Dokumente
— Muster -

§ 10 Nutzungsbestimmungen

(1) Die vom Landesverband Sachsen der Kleingirtner
(LSK) erlassene Rahmenkleingartenordnung in der
jeweils geltenden Fassung ist Bestandteil dieses Un-
terpachtvertrages. Sofern sich der
Zwischenpichter oder der Verein eine eigene Klein-
gartenordnung geschaffen haben, werden deren
Bestimmungen ebenfalls Vertragsbestandteil, soweit
sie denen der Rahmenkleingartenordnung des LSK
nicht widersprechen.

(2) Gemifs § 1 Abs. 1 BKIeingG ist der Kleingarten ein

Garten, der dem Nutzer (Kleingdrtner) zur nichter-

werbsmifligen girtnerischen Nutzung, insbesondere

zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den

Eigenbedarf und zur Erholung dient (kleingdrtneri-

sche Nutzung). Ein dauerhaftes Wohnen im Garten

ist nicht zulissig.

Die Errichtung von Baulichkeiten ist antragspflichtig.

Sie richtet sich nach dem BKleingG, der Sichsischen

Bauordnung, der Rahmenkleingartenordnung des

LSK und der jeweils in den Verbinden giiltigen Bau-

vorschrift.

(4) Der Pachter darf den Kleingarten oder Teile desselben
weder weiterverpachten noch Dritten zum Gebrauch
oder zum Wohnen tiberlassen.

(5) Das Parken und Wagenwaschen ist auf simtlichen
Wegen und in den Girten selbst untersagt. Das
Parken ist nur auf den ausgewiesenen Stellflichen
zuldssig.

(6) Jegliche gewerbliche Nutzung, insbesondere der
Verkauf und der Ausschank von Alkohol, ist auf dem
Pachtgrundstiick verboten. Der Erhalt einer Verkaufs-
oder Schankerlaubnis ist ohne Einfluss auf dieses
Verbot.

(7) Der Pachter hat an der vom Verein festzulegenden
Stelle die Nummer seines Kleingartens anzubringen.

Pt

(3

Beendigung, Riickgabe des Kleingartens — Muster —
§ 11 Kiindigung und Riickgabe des Kleingartens

(1) Im Falle der Kiindigung des Pachtverhiltnisses durch
den Verpichter aus Griinden des § 9 Abs. 1
Nr. 2—6 BKleingG ist der Verpichter verpflichtet, bis
spitestens zwei Wochen vor Beendigung des
Pachtverhiltnisses eine Wertermittlung der vom
Pichter eingebrachten oder iibernommenen Baulich-
keiten und der kleingirtnerischen Nutzung dienen-
den Anlagen und Anpflanzungen zu veranlassen.
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Rechtliche Grundlage fiir die Wertermittlung ist die
vom Landesverband erlassene und vom zustindigen
Ministerium genehmigte Richtlinie in der jeweils
geltenden Fassung.

(2) Bei Kiindigung des Unterpachtvertrages durch den

Pichter oder den Verpichter gem. {§ 8, 9 (1) Nr. 1

BKleingG oder sonstiger Beendigung des Unter-

pachtvertrages entscheidet der Verpichter tiber die

weitere Nutzung der Parzelle. Es besteht kein An-
spruch gegentiber dem Verpichter, dass die

Parzelle weiterhin als Kleingarten vergeben wird.

Der Pichter hat vor Beendigung des Unterpachtver-

hiltnisses die Pflicht, auf seine Kosten eine Werter-

mittlung beim Vorstand zu bestellen und vom Verein
durchfiihren zu lassen.

Der abgebende Pichter ist verpflichtet, fiir die Durch-

fithrung der Wertermittlung die entsprechenden Vo-

raussetzungen zu schaffen. Er hat das Recht, an der

Wertermittlung teilzunehmen bzw. sich durch einen

Bevollmichtigten vertreten zu lassen.

(4) Als Termin fiir die Riickgabe des Kleingartens an

den Verpichter bzw. seinen Bevollmichtigten gilt der

Zeitpunkt der Beendigung des Pachtverhiltnisses.

Im Falle einer fristlosen Kiindigung gem. § 8 BKlIein-

gG wird eine Rdumungsfrist von einem Monat ab

Zugang der Kiindigung vereinbart.

Der abgebende Pichter ist im Falle von § 11 (2) dieses

Vertrages verpflichtet, bis spitestens zum Zeitpunkt

der Beendigung des Pachtverhiltnisses den Klein-

garten von samtlichen Anpflanzungen, Baulichkei-
ten, baulichen Anlagen sowie simtlichen weiteren
beweglichen Gegenstinden zu beriumen, soweit
sich nicht ein vom Verein bestitigter Nachfolgepach-
ter zur Ubernahme der zulissigen Anpflanzungen,

Baulichkeiten sowie baulichen Anlagen bereit erklirt.

Abweichende Vereinbarungen zwischen den Ver-

tragsparteien sind moglich.

(6) Der abgebende Pichter kann die der kleingirtneri-
schen Nutzung dienenden Baulichkeiten, Anlagen
und Anpflanzungen an einen Pachtnachfolger nur
mit Zustimmung des Vereinsvorstandes verkaufen.
Ein Anspruch auf die ausgewiesene Hohe der Werter-
mittlungssumme besteht nicht.

(7) Eine Verlingerung des Pachtverhiltnisses iiber den
Beendigungstermin hinaus ist nicht zuldssig. § 545
BGB ist nicht anzuwenden.

(8) Der abgebende Pichter tritt hiermit unwiderruflich
einen Teil des ihm gegentiber einem Folgepichter
zustehenden Kaufpreises in Hohe der dem Kleingirt-
nerverein ihm gegeniiber bestehenden Forderungen
an den Verpichter ab. Der Verpichter nimmt die
Abtretung hiermit an.

Pt

(3

P

(5
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SchlufRbestimmungen

« Raum fiir Zusatzvereinbarungen

. Schriftformklausel fiir Anderungen

« Salvatorische Klausel

« Unterschriftsfelder, ggf. Hinweis auf Verwaltungsvoll-
macht

« Hinweis auf Ubergabe von Dokumenten, deren An-
wendbarkeit vereinbart wurde.

Schluf’bestimmungen — Muster —

§ 14 Altvertrage

Mit diesem Unterpachtvertrag wird das Kleingarten-
pachtverhiltnis It. Kleingarten-Nutzungsvertrag vom ...
fiir diese Parzelle fortgesetzt.

§ 15 Vertragsdnderungen
Nebenabreden, Erginzungen und Anderungen des Ver-
trages bediirfen der Schriftform.

§ 16 Zusatzvereinbarungen
Es wird nachstehend weiter vereinbart:

§ 17 Unwirksame Bestimmungen

Sollten einzelne Vereinbarungen des Vertrages unwirk-
sam sein, ist die in Wegfall geratene Klausel durch eine
solche zu ersetzen, die dem Zweck der weggefallenen
am nichsten kommt. Der Bestand des tibrigen Vertrages
bleibt unbertihrt.

§ 18 Gerichtsstand

Erfullungsort ist ... (Ort der Kleingartenanlage).
Gerichtsstand ist das ortlich und sachlich fiir den Ort der
Kleingartenanlage zustindige Gericht.

Mit seiner Unterschrift bestitigt der Pichter, nachstehen-
de Anlagen erhalten zu haben.

Satzung, Rahmenkleingartenordnung LSK, Kleingartenord-
nung, Datenschutz-Hinweise gem. DSGVO

in Vollmacht des Verpichters Pichter

den
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§ 305 (1) BGB Satze 1 und 2

1) Allgemeine Geschiftsbedingungen sind alle fiir eine
Vielzahl von Vertrigen vorformulierten Vertragsbe-
dingungen, die eine Vertragspartei (Verwender) der
anderen Vertragspartei bei Abschluss eines Vertrags
stellt. Gleichgiiltig ist, ob die Bestimmungen einen
duflerlich gesonderten Bestandteil des Vertrags
bilden oder in die Vertragsurkunde selbst aufgenom-
men werden, welchen Umfang sie haben, in welcher
Schriftart sie verfasst sind und welche Form der Ver-
trag hat. Allgemeine Geschiftsbedingungen liegen
nicht vor, soweit die Vertragsbedingungen zwischen
den Vertragsparteien im Einzelnen ausgehandelt
sind.

Anwendbarkeit AGB-Recht

§ 305 (2) BGB
2) Allgemeine Geschiftsbedingungen werden nur dann
Bestandteil eines Vertrags, wenn der Verwender bei
Vertragsschluss
1. die andere Vertragspartei ausdriicklich oder, wenn
ein ausdriicklicher Hinweis wegen der Art des
Vertragsschlusses nur unter unverhiltnismifigen
Schwierigkeiten moglich ist, durch deutlich sicht-
baren Aushang am Ort des Vertragsschlusses auf
sie hinweist und
2. der anderen Vertragspartei die Méglichkeit ver-
schafft, in zumutbarer Weise, die auch eine fiir
den Verwender erkennbare korperliche Behin-
derung der anderen Vertragspartei angemessen
berticksichtigt, von ihrem Inhalt Kenntnis zu
nehmen, und wenn die andere Vertragspartei mit
ihrer Geltung einverstanden ist.

( 305 c BGB

Uberaschende und mehrdeutige Klauseln

1) Bestimmungen in Allgemeinen Geschiftsbedingun-
gen, die nach den Umstinden, insbesondere nach
dem dufieren Erscheinungsbild des Vertrags, so
ungewohnlich sind, dass der Vertragspartner des Ver-
wenders mit thnen nicht zu rechnen braucht, werden
nicht Vertragsbestandteil.

2) Zweifel bei der Auslegung Allgemeiner Geschiftsbe-
dingungen gehen zu Lasten des Verwenders.

BGH Urteil vom 09.12.2009, XIl ZR 109/08

Die Umlage von ,Kosten der kaufminnischen und
technischen Hausverwaltung“ in allgemeinen Geschifts-
bedingungen eines Mietvertrages {iber Geschiftsriume
ist weder tiberraschend im Sinne von § 305 ¢ BGB, noch
verstoft sie gegen das Transparenzgebot gem. § 307 Abs.
1 Satz 2 BGB.
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§ 306 Rechtsfolgen bei Nichteinbeziehung und

Unwirksamkeit

(1) Sind Allgemeine Geschiftsbedingungen ganz oder
teilweise nicht Vertragsbestandteil geworden oder un-
wirksam, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam.

(2) Soweit die Bestimmungen nicht Vertragsbestandteil
geworden oder unwirksam sind, richtet sich der In-
halt des Vertrags nach den gesetzlichen Vorschriften.

§ 307 BGB - Inhaltskontrolle
1) Bestimmungen in Allgemeinen Geschiftsbedingun-
gen sind unwirksam, wenn sie den Vertragspartner
des Verwenders entgegen den Geboten von Treu
und Glauben unangemessen benachteiligen. Eine
unangemessene Benachteiligung kann sich auch
daraus ergeben, dass die Bestimmung nicht klar und
verstindlich ist.
2) Eine unangemessene Benachteiligung ist im Zweifel
anzunehmen, wenn eine Bestimmung
1. mit wesentlichen Grundgedanken der gesetzli-
chen Regelung, von der abgewichen wird, nicht zu
vereinbaren ist oder
2. wesentliche Rechte oder Pflichten, die sich aus der
Natur des Vertrags ergeben, so einschrinkt, dass
die Erreichung des Vertragszwecks gefihrdet ist.

§ 308 Klauselverbote und Wertungsméglichkeit

In Allgemeinen Geschiftsbedingungen ist insbesondere
unwirksam:

4) (Anderungsvorbehalt)
die Vereinbarung eines Rechts des Verwenders, die
versprochene Leistung zu dndern oder von ihr abzu-
weichen, wenn nicht die Vereinbarung der Anderung
oder Abweichung unter Beriicksichtigung der Inte-
ressen des Verwenders fiir den anderen Vertragsteil
zumutbar ist;

6) (Fiktion des Zugangs)
eine Bestimmung, die vorsieht, dass eine Erklirung
des Verwenders von besonderer Bedeutung dem
anderen Vertragsteil als zugegangen gilt;

7) (Abwicklung von Vertrigen)

eine Bestimmung, nach der der Verwender fiir den

Fall, dass eine Vertragspartei vom Vertrag zuriicktritt

oder den Vertrag kiindigt,

a) eine unangemessen hohe Vergiitung fiir die Nut-
zung oder den Gebrauch einer Sache oder eines
Rechts oder fiir erbrachte Leistungen oder

b) einen unangemessenen hohen Ersatz von Auf-
wendungen verlangen kann.

§ 309 BGB Klauselverbote und Wertungsméglichkeit
Auch soweit eine Abweichung von den gesetzlichen
Vorschriften zulissig ist, ist in Allgemeinen Geschiftsbe-
dingungen unwirksam.

3) (Aufrechnungsverbot)
eine Bestimmung, durch die dem Vertragspartner des
Verwenders die Befugnis genommen wird, mit einer
unbestrittenen oder rechtskriftig festgestellten Forde-
rung aufzurechnen;

4) (Mahnung, Fristsetzung)
eine Bestimmung, durch die der Verwender von der
gesetzlichen Obliegenheit freigestellt wird, den ande-
ren Vertragsteil zu mahnen oder ihm eine Frist fiir die
Leistung oder Nacherfiillung zu setzen;

5) (Pauschalierung von Schadensersatzanspriichen)
die Vereinbarung eines pauschalierten Anspruchs
des Verwenders auf Schadensersatz oder Ersatz einer
Wertminderung, wenn

a) die Pauschale den in den geregelten Fillen nach dem
gewohnlichen Lauf der Dinge zu erwartenden Scha-
den oder die gewohnlich eintretende Wertminderung
ubersteigt oder

b) dem anderen Vertragsteil nicht ausdriicklich der
Nachweis gestattet wird, ein Schaden oder eine
Wertminderung sei tiberhaupt nicht entstanden oder
wesentlich niedriger als die Pauschale;

OLG Rostock, Beschluss vom 25.04.2019 —1 U 2/17

Streitgegenstand war eine Klausel im Zwischenpachtver-

trag zwischen Regionalverband und Kleingartenverein,

die wie folgt lautet:

. Bei Beendigung der Mitgliedschaft des Pcichters im Regional-

verband der Gartenfreunde schuldet er dem Verpdchter eine

Aufwandspauschale in Hohe des jeweiligen Mitgliedsbeitrages

laut Satzung, nach Anzahl der Einzelpdichter.“

Weiter OLG Rostock, Gegenseite hatte gertigt:

« Klausel sei tiberraschend

« Klausel sei intransparent

« der Nachweis geringeren Aufwandes sei dem Verein
abgeschnitten worden

« Kligerseite konne jederzeit Hohe des Beitrages in-
dern ohne dass Verein Einfluss nehmen kann

weiter OLG Rostock

« Klausel ist wirksam, insbesondre Klausel unterliegt
als kontrollfihige Preisnebenabrede der gerichtlichen
Nachpriifung

« Nach Urteil OLG Hamm v. 10.09.2003 —30 U 47/03
besteht Moglichkeit, das Problem der Weiterverpach-
tung an ausgeschlossene oder ausgetretene Mitglie-



der schuldrechtlich zu l6sen.

Klausel verst63t auch nicht gegen ,ITreu und Glau-
ben“ weiter OLG Rostock

Klausel ist auch nicht intransparent, da sowohl der
Anspruchsgrund als auch jederzeit die konkrete
Hohe fiir den Verein berechenbar ist

kein Verstof gegen Rechtsnormen des dispositiven
Rechts zum erheblichen Nachteil des Vereins, keine
Gefihrdung des Vertragszwecks

Gegenbeweis eines niedrigeren Mitgliedsbeitrages ist
nicht ausgeschlossen
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KLAUS KUHNIGK (Rechtsanwalt und Notar, Berlin)

Inhalt
1. Méglichkeiten der Vertragsbeendigung

1.1.  Allgemeines

1.2.  Anfechtung
1.2.1.  Allgemeine Rechtslage
1.2.2. Besonderheiten des BKleingG

1.3.  Riucktritt
1.3.1.  AllgemeineRechtslage
1.3.2. Besonderheiten des BKleingG

1.4.  Aufhebungsvertrag
1.4.1. Allgemeine Rechtslage
1.4.2. Besonderheiten des BKleingG

1.5. Befristung
1.5.1.  Allgemeine Rechtslage
1.5.2. Besonderheiten des BKleingG

1.6. Auflésende Bedingung
1.6.1.  Allgemeine Rechtslage
1.6.2. Besonderheiten des BKleingG
1.6.3. Einzelne Auflssungsklauseln

1.7. Kiindigung

1.71.  Schriftliche Kiindigung

1.7.2.  Erklirungsempfinger

1.73. Zugang der Kiindigungserklirung

1.7.4. Kundigung durch den Pichter

1.7.5.  Kiindigung durch den Verpichter

1.7.6. Kiindigung durch den Insolvenzverwalter

1.8. Tod des Pichters

1.8.1. Tod desE inzelpichters
1.8.2. Tod des Mitpichters

30

2. AbwicklungdesKleingartenpachtvertrages

2.1.  Abwicklung nacherfolgreicher Anfechtung

2.1.1.  Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung,
§§ 812ff. BGB

2.1.2. Schadensersatz

2.1.3. Wegnahme von Einrichtungen, {258 BGB

2.2. Abwicklungnach Riicktritt
2.3.  Abwicklung in deniibrigenBeendigungsfillen

2.3.1.  Anspriiche des Verpachters
2.3.2. Anspriiche des Pichters

3. Entschidigungsanspriiche

3.1.  Entschidigung fiir Baulichkeiten und
Anpflanzungen

3.1.1.  Entschidigung nach BGB

3.1.2. Entschidigung nach BKleingG

3.2.  Wertermittlung

3.2.1.  Allgemeine Rechtslage

3.2.2. Besonderheiten des BKleingG
3.2.3. Gegenstand der Wertermittlung

4. Verwirkung und Verjahrung
4.1. Verwirkung

4.2. Verjihrung

4.2.1. Regelmifige Verjihrung

4.2.2. Verjahrung bei Beendigung des
Kleingartenpachtvertrages

4.2.3. Ablaufhemmung in Nachlassfillen

4.2.4. Darlegungs- und Beweislast

BUNDESVERBAND DEUTSCHER GARTENFREUNDE E.V. — GRUNE SCHRIFTENREIHE 272



1. Méglichkeiten der Vertragsbeendigung
1.1. Allgemeines

Nach § 4 Abs. 1 BKleingG gelten die Vorschriften des
BGB tiber den Pachtvertrag, soweit sich aus dem BKlein-
gG nichts anderes ergibt. Uber § 581 Abs. 2 BGB wird auf
die Vorschriften des Mietrechts verwiesen. Die Vorschrif-
ten tiber das Wohnungsmietrecht (mit Ausnahme der in
§ 578 BGB genannten Vorschriften) sind nicht anwend-
bar.! Neben den Vorschriften des Mietrechts sind ins-
besondere auch die Vorschriften des Allgemeinen Teils
sowie des (allgemeinen) Schuldrechts im BGB, also die
§§ 1 bis 432 BGB anwendbar.

Nach § 13 BKleingG sind Vereinbarungen, durch die zum
Nachteil des Pichters von den Vorschriften des zweiten
Teils des BKleingG ({§ 4 bis 13 BKleingG) abgewichen
wird, nichtig. Durch diese Vorschrift soll ein Pachter
insbesondere vor Nachteilige Vereinbarungen iiber
Kiindigungsgriinde, Kiindigungsfristen und Entschidi-
gungsregeln schiitzen.” Deshalb ist stets zu priifen, dass
die iiber § 4 Abs. 1 BKleingG geltenden Vorschriften des
BGB nicht gegen die genannten Vorschriften des BKlein-
gG verstoflen.

Als Tatbestinde fuir die Beendigung von Einzelpachtver-
trigen mit Kleingirtnern kommen in Betracht:

« Anfechtung,

o Riicktritt,

« Aufhebungsvertrag,

+ Befristung,

« Auflésende Bedingung,

- Kiundigung.:

1.2. Anfechtung
1.2.1. Allgemeine Rechtslage
Ein Kleingartenpachtverhiltnis beginnt bereits mit

Abschluss des Kleingartenpachtvertrages und zwar selbst
dann, wenn eine Ubergabe des Kleingartens erst fiir

einen spiteren Zeitpunkt vorgesehen ist.4 Ein Vertrag
besteht aus zwei Erklirungen, nimlich dem Angebot
einer Vertragspartei und der Annahmeerklirung durch
die andere Vertragspartei ({§ 145 ff. BGB). Nach § 19,
123 BGB ist jede Vertragspartei berechtigt, ihre auf den
Vertragsschluss gerichtete Willenserklarung entweder
wegen Irrtums (§ 119 BGB) oder wegen Tduschung bzw.
Drohung(§123BGB)anzufechten.EinewirksameAnfech-
tunghatzurFolge, dass das abgeschlossene Rechtsge-
schift als von Anfang an nichtig anzusehen ist (§ 142
Abs. 1 BGB).

Wird die aussf den Abschluss des Kleingartenpachtver-
trages gerichtete Erklirung vor der Uberlassung des
Kleingartens an den Pichter von einer Vertragspartei
wirksam angefochten, entfillt der Kleingartenpachtver-
trag riickwirkend.

Anfechtung vor Uberlassung der Pachtsache

Vor der Uberlassung der Pachtsache ist eine Anfechtung
der auf den Vertragschluss gerichteten Willenserklirung
aus allen Anfechtungstatbestinden zulissig.®

Nach der Uberlassung des Kleingartens an den Pichter
werden dagegen mehrere Auffassungen vertreten. Nach
einer Ansicht wird die Befugnis zur Anfechtung durch
das Recht zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem
Grund gemif § 543 BGB verdriingt.® Eine andere Auffas-
sung hilt eine Anfechtung zwar fiir moglich, diese soll
jedoch — wie bei einer Kiindigung — nur fiir die Zukunft
wirken.” Nach einer weiteren Auffassung ist nur die
Anfechtung nach § 123 BGB und die Anfechtung nach

§ 119 BGB bei einem Irrtum tiber verkehrswesentliche
Eigenschaften rechtlich zulissig, wihrend im Ubrigen
die Anfechtungsvorschriften durch die Kiindigungs- und
Gewihrleistungsvorschriften des Mietrechts verdringt
werden.? Nach zutreffender Auffassung gelten im Miet-
und Pachtverhiltnis jedoch keine Besonderheiten, sodass
eine wirksame Anfechtungserklirung das Miet- bzw.
Pachtverhiltnis — unabhingig von einer Ubergabe der
Pachtsache — riickwirkend vernichtet.® Schwierigkeiten,
die sich bei der Riickabwicklung vollzogener Dauer-

' Mainczyk/Nessler, BKleingG-Kommentar, 12. Auflage,
§ 4 Rz. 4,10

2 BT-Drucksache v. 06.08.1982, 9/1900 S. 17/18

3 Stang, BKleingG-Kommentar, 2. Auflage, § 6 Rz. 2

4 Blank in Schmidt/Futterer, Mietrecht-Kommentar, 14.
Auflage 2019, vor § 535 BGB Rz 7

> Bub in Bub/Treier, Handbuch Geschifts- und Wohn-
raummiete, 5. Auflage 2019, Kapitel II Rz. 2139 ff.;
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Blank in Schmidt/Futterer, vor § 535 BGB Rz 7

¢ LG Wuppertal WuM 1999, 39

7 LG Mannheim ZMR 1990, 303; AG Hamburg NZM
1998, 233

8 Bub in Bub/Treier, Kapitel IT Rz 2205 ff.

® BGHZ178,16; BGH NJW 2009, 1266; BGH NJW
2010, 3362; KG NZM 2002, 21; Blank in Schmidt/
Futterer, vor § 535 BGB Rz 7
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schuldverhiltnisse aufgrund des Zeitablaufs und der
Anzahl der riickabzuwickelnden Leistungen ergeben,
rechtfertigen keine Ausnahme.™

Anfechtung wegen Irrtums, §j 119 BGB

Eine Irrtumsanfechtung ist bei einem Inhaltsirrtum oder
einem Irrtum {iber eine verkehrswesentliche Eigenschaft
moglich.

Beispiel:

Der Verpdchter verwechselt bei Abschluss des Pachtvertrages
die Lage der freien Parzelle mit einer bereits verpachteten
Parzelle oder er triigt in den Pachtvertrag versehentlich eine
falsche Parzellennummer ein (Copy and fail), die eine andere
freie Parzelle betrifft.

Anfechtung wegen Tauschung oder Drohung, §j 123 BGB

Hat ein Vertragspartner wider besseres Wissen falsche
Angaben gemacht, um die Abgabe der Willenserklirung
des getduschten Vertragspartners (mit-)ursichlich zu
veranlassen, kann eine Anfechtung wegen arglistiger
Tduschung erfolgen. Bedingter Vorsatz des Handelnden
geniigt." Eine Tduschung kann auch durch ein Unter-
lassen erfolgen, wenn bestehende Aufklirungspflichten
verletztwerden.

Beispiel:

Dem Verpdichter ist eine Bodenkontamination der Kleingar-
tenpachtfliche bekannt, bei der die Schwermetallgrenzwerte
fiir Spielplitze tiberschritten werden. Da auf Kleingartenfli-
chen auch Kinder spielen, hat der Verpichter den Pcichter hie-
riiber konkret aufzukliren.

Eine Aufklarungspflicht trifft den Verpichter ebenfalls,
wenn die Kleingartenfliche als Verdachtsfliche einge-
stuft wird. Ein allgemeiner Hinweis im Kleingarten-
pachtvertrag, wonach in der Gemeinde mit Bodenkonta-
minationen zu rechnen sei, gentigt nicht.

Anfechtungsfrist

Die Anfechtung nach § 19 BGB hat unverziiglich — also
ohne schuldhaftes Z6gern — zu erfolgen, nachdem der
Anfechtungsberechtigte von seinem Irrtum positive
Kenntnis erlangt hat (§ 121 Abs. 1 BGB). Sie ist ausge-

schlossen, wenn seit der Abgabe der Willenserklirung
zehn Jahre verstrichen sind (§ 121 Abs. 1 BGB).

Die Anfechtung nach § 123 BGB muss innerhalb eines
Jahres seit Kenntnis des Anfechtungsberechtigten von
der Tauschung oder im Fall der Drohung seit dem Zeit-
punkt, in dem die Zwangslage aufhort, erklirt werden (§
124 Abs. 1und 2 BGB). Sie ist ausgeschlossen, wenn seit
der Abgabe der Willenserklirung zehn Jahre verstrichen
sind (§ 124 Abs. 3 BGB).

1.2.2. Besonderheiten des BKleingG

Nach § 13 BKleingG sind Vereinbarungen, durch die zum
Nachteil des Pichters von den Vorschriften des zweiten
Teils des BKleingG ({§ 4 bis 13 BKleingG) abgewichen
wird, nichtig. Fiir das BKleingG gelten im Hinblick auf
das Anfechtungsrecht keine abweichenden Regelungen.
Ein Kleingartenpachtvertrag kann daher sowohl durch
den Verpichter als auch durch den Pichter aufgrund
einer wirksamen Anfechtung beendet werden.

1.3. Ricktritt
1.3.1 Allgemeine Rechtslage

Ein Vertragsverhiltnis kann durch Riicktrittserklarung
einer Vertragspartei beendet werden. Dabei ist zu un-
terscheiden zwischen einem vertraglich vorbehaltenen
Riicktrittsrecht (§ 346 BGB) und den gesetzlichen Riick-
trittsrechten.

Ein vertragliches Rucktrittsrecht erfordert eine vertragli-
che Vereinbarung, den sogenannten Riicktrittsvorbehalt.

Beispiel:
Jeder Vertragspartner behiilt sich vor, bis zum 31.12.2020 vom
Vertrag zuriickzutreten.

Gesetzliche Riicktrittsrechte kénnen sich als Folge nicht
erbrachter und nicht vertragsgemifer Leistungen, der
Verletzung von Verhaltenspflichten und bei einem Aus-
schluss der Gegenleistung ergeben ({§ 323, 324, 326 Abs.
5 BGB). In diesem Fall kann aufgrund der bestehenden
gesetzlichen Gewihrleistungsrechte der Riicktritt vom
Vertrag gewihlt werden.

Hat sich eine Vertragspartei vertraglich den Riicktritt vor-
behalten oder steht ihr ein gesetzliches Riicktrittsrecht
zu, so wandelt sich im Fall des Rucktritts das Vertrags-

'© BGH NJW 2009, 1266; Bub in Bub/Treier, Kapitel II
Rz 2209
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verhiltnis in ein Abwicklungsschuldverhiltnis um.”

Die Vereinbarung eines Riicktrittsrechts sowie dessen
Ausiibung ist rechtlich nur vor der Uberlassung des
Mietgegenstandes moglich. Die Riicktrittserklirung be-
darf dabei nicht der Schriftform, sie kann auch miindlich
abgegeben werden. Das in § 568 BGB fiir eine Kiin-
digung enthaltene Schriftformerfordernis ist auf eine
Riicktrittserklirung nicht anzuwenden.”

Bei einem Miet- und Pachtverhiltnis, bei dem der Miet-/
Pachtgegenstand bereits iibergeben wurde, tritt an die
Stelle des Riicktrittsrechts das (ordentliche und aufleror-
dentliche) Kiindigungsrecht."

Fiir Wohnraummietverhiltnisse wird zugunsten des
Mieters ein Riicktrittsrecht auch nach Uberlassung des
Wohnraums zugelassen (§ 572 Abs. 1 BGB nF; § 570a
BGB aF).

Fiir den Vermieter von Wohnraum treten an die Stelle
des vereinbarten Riicktrittsrechts ausschlieflich die
gesetzlichen Kiindigungstatbestinde.” Dies soll zum
einen dem Wohnungsmieter die giinstige Rechtsstellung
erhalten und zugleich verhindern, dass eine unwirksame
Riicktrittsklausel zur Nichtigkeit des gesamten Vertrages
fihrt.'®

1.3.2 Besonderheiten des BKleingG

Fur das BKleingG gelten im Hinblick auf das Riicktritts-
recht keine abweichenden Regelungen. § 13 BKleingG
greift nicht ein, weil das BKleingG im Verhiltnis zu den
mieterrechtlichen Vorschriften des BGB keine abschlie-
Renden Bestimmungen enthilt.

Aus diesem Grunde kann auch in einem Kleingarten-
pachtvertrag ein Riicktrittsrecht fiir die Zeit vor Uberlas-
sung des Kleingartens an den Pichter wirksam verein-
bart werden. Erst mit Uberlassung des Kleingartens an
den Pichter verdringen die Kiindigungsbestimmungen
des BKleingG die vertraglichen und gesetzlichen Riick-
trittstatbestinde.

1.4. Aufhebungsvertrag
1.4.1 Allgemeine Rechtslage

Ein Vertragsverhiltnis kann mittels eines Aufthebungs-
vertrages beendet werden (Vertragsverhiltnis eigener
Art, § 311 BGB). Dieser Aufhebungsvertrag ist an keine
Form gebunden, kann also ausdriicklich miindlich oder
stillschweigend durch schliissiges (konkludentes) Verhal-
ten erfolgen."”

Beispiel:

Der Verpdchter spricht eine unwirksame Kiindigung aus und
der Pdchter erklirt ausdriicklich, er werde der Kiindigung
zum angegebenen Termin durch Riumung Folge leisten oder
er rdumt den Vertragsgegenstand zum angegebenen Termin
ohne Abgabe einer sonstigen Erkldrung.

Die widerspruchlose Hinnahme einer unwirksamen
Kiindigung durch den anderen Vertragsteil kann nicht
ohne weiteres als Aufhebungsvertrag gewertet werden,
da Schweigen im Rechtsverkehr grundsitzlich keine
Rechtswirkung entfaltet.”

Fur den Abschluss eines Authebungsvertrages wird kein
Kiindigungsgrund benétigt, sodass das Vertragsverhilt-
nis zu jedem Zeitpunkt beendet werden kann."

Beispiele fiir einen Aufhebungsvertrag:

«  Rédumungsvereinbarung zur Beendigung einer rechtlichen
Auseinandersetzung um die wirksame Beendigung eines
Hauptvertrages

« Vorzeitige Beendigung eines befristeten Vertrages

o« Abkiirzung einer liingeren Kiindigungsfrist

« Entlassung eines von mehreren Kleingdrinern (z.B. Ehe-
partner, Lebenspartner) aus einem Kleingartenpachtver-
trag Beendigung eines Vertrages, der nicht ohne Vorliegen
von Kiindigungsgriinden beendet werden kann.

1.4.2. Besonderheiten desBKleingG

Durch einen Aufhebungsvertrag wird nicht von den
Vorschriften des zweiten Teils des BKleingG ({§ 4 bis 13
BKleingG) eingegriffen und zwar auch dann nicht, wenn
der Verpichter die Ursache fiir den Aufthebungsvertrag

'? Palandt/Griineberg, BGB-Kommentar, 78. Auflage, §
346 Rz. 4

¥ Blank in Schmidt/Futterer § 568 Rz. 7; Grapentin in
Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 33

4 Palandt/Griineberg § 323 Rz. 4; BGHZ 50, 312; Blank
in Schmidt/Futterer, § 572 Rz. 6
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'®  Fleindl in Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 4778
"7 Mainczyk/Nessler, Vor §§ 7 bis 10 Rz. 4; § 9 Rz.43
Mainczyk/Nessler, Vor {§ 7 bis 10 Rz. 4; § 9 Rz.43
19 Mainczyk/Nessler, Vor §§ 7 bis 10 Rz. 4; § 9 Rz.43
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gesetzt hat. Denn der Aufhebungsvertrag kommt nur
mit Einverstindnis des Pichters zustande. Diesem steht
es frei auf gesetzliche Rechte zu verzichten.*®

1.5. Befristung
1.5.1 Aligemeine Rechtslage

Wird ein Kleingartenpachtvertrag auf bestimmte Zeit
abgeschlossen, so endet der Kleingartenpachtvertrag mit
dem Ablauf dieser Zeit (§ 4 Abs. 1 BKleingG iVm. {§ 581
Abs. 2, 542 Abs. 2 BGB). Auf bestimmte Zeit sind Vertri-
ge abgeschlossen, wenn der Eintritt des Ereignisses ge-
wiss ist.”’ Ein befristeter Vertrag ist also dadurch gekenn-
zeichnet, dass er einen Endtermin festlegt. Dies kann
durch die Vereinbarung eines Kalendertags erfolgen. Es
kann jedoch auch ein Ereignis gewihlt werden, von dem
gewiss ist, dass es eintritt, nur bei dem zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Vertrages noch nicht feststeht, wann
es Eintritt.*

Beispiel:

Der Pachtvertrag ist auf die Lebenszeit des Pichters abge-
schlossen.”

Mit dem Ablauf der Befristung endet der Kleingartenpachtver-
trag kraft Gesetzes, ohne dass es einer Kiindigung oder einer
anderen auf die Beendigung des Kleingartenpachtverhdiltnisses
gerichteten Erklirung bedarf.**

1.5.2. Besonderheiten desBKleingG

Eine abweichende Regelung enthilt § 6 BKleingG fiir
Kleingartenpachtvertrige tiber Dauerkleingirten. Diese
konnen nur auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wer-
den.

Liegen Kleingirten nicht in einer Dauerkleingartenanla-
ge bleibt es demnach den Vertragspartnern iiberlassen
zu bestimmen, fiir welchen Zeitraum der Pachtvertrag
abgeschlossen werden soll. Eine Befristung der Kleingar-
tenpachtvertrage ist immer dann erforderlich, wenn der
Grundstiickseigentiimer mit dem Zwischenpichter nur
einen befristeten Vertrag abgeschlossen hat. Dann hat
der Zwischenpichter gegeniiber dem Pichter fiir einen
Gleichlauf der Befristung zu sorgen, um gegeniiber

dem Grundstiickseigentiimer keine Rechtsnachteile zu
erleiden.

Wird ein befristeter Kleingartenpachtvertrag mit einer
Verlingerungsklausel versehen, kommt es auf den Inhalt
der vertraglichen Abrede an, ob eine erneute Befristung
des Kleingartenpachtvertrages oder die Fortsetzung als
unbefristetes Kleingartenpachtverhiltnisses gewollt ist.

Der Kleingartenpachtvertrag setzt sich nach Fristablauf mit
der vertraglich vereinbarten Frist fort, wenn nicht einer der
Vertragsparteien bis spitestens 6 Monate vor dem Ende der
Pachtzeit widerspricht.

Der Kleingartenpachtverirag setzt sich nach Fristablauf auf
unbestimmte Zeit fort, wenn nicht einer der Vertragsparteien
bis spdtestens 6 Monate vor dem Ende der Pachtzeit wider-
spricht.

Ein erklarter ,Widerspruch“ stellt keine Kiindigungser-
klirung dar. Vielmehr soll lediglich eine Fortsetzung des
befristeten Pachtverhiltnisses verhindert werden.> Wird
der Fortsetzung nicht rechtzeitig widersprochen, so wan-
delt sich der befristete Kleingartenpachtvertrag entweder
in einen erneuten befristeten Vertrag (1. Variante) oder in
einen unbefristeten Kleingartenpachtvertrag (2. Variante)
um, der nur noch durch eine wirksame Kiindigungser-
klirung einer der Vertragsparteien beendet werden kann.

Von der Vereinbarung einer Verlingerungsklausel zu
unterscheiden ist die Vereinbarung einer Verlingerungs-
option. Bei der Einrdumung einer Verlingerungsoption
wird einer Vertragspartei das Recht eingerdumt, durch
einseitige empfangsbediirftige Erklirung den bestehen-
den Kleingartenpachtvertrag — gegebenenfalls wieder-
holt — tiber den zeitlichen Ablauf hinaus um die in der
Optionsklausel vereinbarte Frist oder auf unbefristete
Zeit zu verlingern.*®

Der Kleingartenpachtvertrag endet mit Ablauf des 31.12.2020.
Dem Pdchter steht das Recht zu, bis zum 30.09.2020 durch
schriftliche Erkléirung gegentiber dem Verpiichter den Kleingar-
tenpachtvertrag bis zum 31.12.2021 zu verlingern.

Mehrere Pichter konnen einen Widerspruch bzw. die
vorbenannte Erklirung tiber die Ausiibung des Options-
rechts nur gemeinsam ausiiben (§ 432 BGB).”

Die Befristung des Kleingartenpachtvertrages schlief3t

* Stang, {13 Rz. 3; Mainczyk/Nessler, Vor {§ 7 bis 10 Rz. 4

? Blank in Schmidt/Futterer, § 542 Rz.165; § 572 Rz. 13;
Fleindl in Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 482

2 Blank in Schmidt/Futterer, § 542 Rz. 165; § 572 Rz. 13

»  der Tod wird mit Gewissheit eintreten
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*4 Fleindl in Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 482

»  Fleindl in Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 483

¢ Drettmann in Bub/Treier, Kapitel II Rz. 427

¥ vgl. LG Berlin GE 1990, 763; Drettmann in Bub/Trei-
er, Kapitel IT Rz. 428
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grundsitzlich die ordentliche, nicht aber die aufleror-

dentlichen Kiindigung (mit oder ohne Auslauffrist) aus.?

1.6. Auflésende Bedingung
1.6.1. Aligemeine Rechtslage

Ein Vertrag kann durch Eintritt einer ,auflésenden
Bedingung“ (§ 158 Abs. 2 BGB) enden. Ein auflésend
bedingter Vertrag liegt vor, wenn das Ende des Vertrages
von einem kiinftigen Ereignis abhingen soll, dessen
Eintritt ungewiss ist.*

Beispiel:

Der Kleingartenpachtvertrag endet zu dem Zeitpunkt, zu
dem die zustindige Behorde die kleingdrtnerische Nutzung
des Grundstiicks wegen einer Bodenkontamination versagt.

Nach § 158 Abs. 2 BGB wird ein Rechtsgeschift bei Ver-
einbarung einer auflésenden Bedingung beendet, sobald
die Bedingung eingetreten ist.

§ 572 Abs. 2 BGB ({ 565a Abs. 2 S.1 BGB aF) verbietet
derartige Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters nur
im Rahmen von Wohnungsmietverhdltnissen. Fiir alle
uibrigen Miet- und Pachtverhiltnisse gilt diese Ausnah-
mevorschrift nicht.3°

1.6.2. Besonderheiten des BKleingG

Aus § 13 BKleingG wird die Auffassung abgeleitet, dass
die Zielsetzungen des BKleingG die automatische
Beendigung des Kleingartenpachtvertrages aufgrund
einer auflésenden Bedingung verbieten,? weil der Ge-
setzgebers durch die {§ 6, 7 — 10 und 12s BKleingG die
Beendigung des Kleingartenpachtvertrages abschlieRend
geregel3? und in der Gesetzesbegriindung zusitzlich an-
gegeben habe, wonach das Erloschen der Mitgliedschaft
in der Kleingirtnerorganisation allein noch kein , Kiindi-
gungsgrund” sein soll, auch wenn in den meisten Fillen
der Ausschluss eines Mitglieds aus Griinden erfolgt, die
gleichzeitig eine Kiindigung wegen einer Pflichtverlet-
zung rechtfertigen.”

Weder der Hinweis des Gesetzgebers noch der Sinn und
Zweck der {§ 8 bis 10 BKleingG verbieten die Verwen-

dung von auflésenden Bedingungen. Ferner stellen die
§§ 6, 7—10 und 12 BKleingG keine abschlieffenden Been-
digungstatbestinde dar. Der Gesetzgeber hatte lediglich
die Erweiterung von Kiindigungsgriinden abgelehnt. Das
Nebeneinander von Kiindigungstatbestinden und der
Verwendung vereinbarter auflésender Bedingungen hat-
te er gerade nicht verboten. Denn die {§ 4 bis 13 BKlein-
gG sehen keine abweichenden gesetzlichen Regelungen
vor. Der Kleingartner erleidet durch die Vereinbarung
einer auflésenden Bedingung keinen Verlust seiner
Rechte *, da weder in die gesetzlichen Regelungen iiber
die Befristung (§ 6 BKleingG) noch in die gesetzlichen
Vorschriften zum Kiindigungsschutz ({§ 7 bis 10 BKlein-
gG) eingegriffen wird.

Regelungen zur auflésenden Bedingung sind im Gegen-
satz zur Befristung in den Vorschriften der {§ 4 bis 13
BKleingG nicht enthalten. Fiir das Wohnungsmietrecht
ist zum Schutz der Wohnungsmieter in § 572 Abs. 2
BGB (§ 565 a Abs. 2 S.1 BGB aF) vorgesehen, dass der
Vermieter sich nicht auf eine Vereinbarung berufen darf,
nach der das Mietverhiltnis zum Nachteil des Mieters
auflésend bedingt ist. Der Gesetzgeber hat sowohl im
Mietrecht — aufRerhalb des Wohnungsmietrechts — als
auch im Pachtrecht sowie im BKleingG bewusst von
einer Regelung zum Verbot von auflésenden Bedingun-
gen abgesehen. Die Regelung des § 565a Abs. 2 BGB, die
ausdriicklich des Schutz der Wohnungsmieter stirken
sollte, galt bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens

des BKleingG (01.04.1983). In Kenntnis der rechtlichen
Problematik ist eine entsprechende Vorschrift nicht in
das BKleingG iibernommen worden, so dass {158 Abs. 2
BGB nicht verdringt worden ist.

Eine rechtliche Grenze ist wegen § 13 BKleingG nur
dann zu ziehen, wenn iiber die Vereinbarung einer
auflésenden Bedingung eine Erweiterung der Kiindi-
gungsmoglichkeiten des Verpichters (Umgehung der
Kiindigungstatbestinde) oder wenn einen unange-
messenen Benachteiligung des Kleingirtners ({§ 305 ff
BGB) erfolgen wiirde. Die in den §§ 8 bis 10 BKleingG
enthaltenen abschliefenden Kiindigungsmoglichkeiten
des Verpichters * spiegeln zugleich ein Leitbild wieder.
Dieses Leitbild macht es notwendig zwischen auflésen-
den Bedingungen zu unterscheiden, die unabhingig
von Erklirungen bzw. einer (freiwilligen) Handlung
der Vertragspartner-oder ausschlielich von (freiwilli-

® Fleindl in Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 5u

» Blank in Schmidt/Futterer, § 572 BGB Rz. 12

3 vygl. Blank in Schmidt/Futterer, § 572 Rz. 1, Fleindl in
Bub/Treier, Kapitel IV Rz. 527

3 Stang, § 6 Rz. 6; Mainczyk/Nessler, § 1 Rz. 35; § 9 Rz. 2
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3 Vgl. BT-Drucks. 9/1900, S. 16

3 vgl. Mainczyk/Nessler, §13 Rz. 1

% Mainczyk/Nessler, § 9 Rz. 2; Blank in Schmidt/Futte-
rer, Vor § 535 Rz. 172
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gen) Erklirungen bzw. einer (freiwilligen) Handlung
des Pichters oder ausschlieRlich von Erklirungen bzw.
Handlungen des Verpichtersabhingen.

Bei (freiwilligen) Erklirungen bzw. einer (freiwilligen)
Handlung des Pichters ist der Schutzzweck der §§ 8 bis
10 BKleingG nicht beriihrt, weil der Verpachter nicht

in das bestehende Vertragsverhiltnis eingreift.?® Ferner
darf der Pachter — wie bei einem Aufhebungsvertrag —
jederzeit einseitig auf seine ihm zustehenden Rechte
verzichten. Dariiber hinaus darf der Pichter den Klein-
gartenpachtvertrag ohne Angaben von Griinden nur
nach § 7 BKleingG kiindigen. Wenn aber die Bedingung
ausschliefRlich von einer (freiwilligen) Erklirung bzw.
einer (freiwilligen) Handlung des Pichters abhingt,
dann liegt keine Auflésung des Vertragsverhiltnisses auf
Veranlassung des Verpichters vor.

Soll die auflésende Bedingung durch eine Erklirung
bzw. Handlung des Verpichters eintreten, sind die Inter-
essen des Pichters gewahrt, wenn ihm die Rechte der {
8 bis 10 BKleingG erhalten bleiben. Nur bei Bedingun-
gen, die zum Verlust dieser Rechte fiithren, ist von einer
Unzulissigkeit der Regelung auszugehen.

1.6.3. Einzelne Auflosungsklauseln

In Kleingartenpachtvertrigen konnten daher folgende
Beendigungsgriinde zwischen Verpachter und Péichter
vereinbart werden:

Der Kleingartenpachtvertrag endet zu dem Zeitpunkt, zu
dem der Zwischenpachtvertrag vom Grundstiickseigen-
timer wirksam gekiindigt worden ist.”

Erkldrt der Pcchter in seiner Eigenschaft als Vereinsmitglied
beim Verpdichter seinen Austritt aus dem Verein, so endet der
Kleingartenpachtvertrag zum Zeitpunkt der Wirksamkeit des
Austritts aus dem Verein.?®

Réiumt bei einer Mehrheit von Pichtern (z. B. Ehegatten) ein
Péchter die verpachtete Kleingartenparzelle, dann endet der
Kleingartenpachtvertrag mit der Rdumung dieses Pichters®

In beiden Fallbeispielen wird der Eintritt der Bedingung
durch eine Erklirung oder einer Handlung des Pichters
ausgel6st (arg. § 7 BKleingG).

Rechtlich problematisch ist folgende Klausel:

Scheidet der Péchter in seiner Eigenschaft als Vereinsmitglied
beim Verpdchter aus, so endet der Kleingartenpachtvertrag
zum Zeitpunkt der Wirksamkeit des Ausscheidens aus dem
Verein.

In diesem Fall endet der Kleingartenpachtvertrag auch
bei einer Beendigung der Mitgliedschaft durch Aus-
schluss aus dem Verein, wodurch der Kiindigungsschutz
verloren gehen kann. Diese Klausel wire wegen § 13
BKleingG unwirksam.

Bei der Vereinbarung einer auflésenden Bedingung ist
allerdings darauf zu achten, dass im Kleingartenpacht-
vertrag zugleich auch Regelungen enthalten sind, die
die Kiindigung des Kleingartenpachtvertrages vorsehen,
da andernfalls die Auslegung der Vereinbarung ergeben
kann, dass das Kiindigungsrecht ausgeschlossen ist. In
Bezug auf den Verpichter wire dies unproblematisch,
weil der Ausschluss des Kiindigungsrechts des Verpich-
ters zu einem hoéheren Bestandsschutz auf Seiten des
Kleingirtners fiithrt.

Rechtlich problematisch wire dies jedoch im Hinblick
auf das freie Kiindigungsrecht des Pichters, da § 13
BKleingG eine Abweichung zu Lasten des Pichters nicht
zuldsst und sich aus {7 BKleingG ergibt, dass der Pich-
ter ohne Angabe von Kiindigungsgriinden den Kleingar-
tenpachtvertrag durch schriftliche Kiindigung beenden
kann. Daher ist im Kleingartenpachtvertrag sicherzustel-
len, dass jedenfalls das ordentliche Kiindigungsrecht des
Pichters von der Vereinbarung der auflésenden Bedin-
gung nicht beriihrt wird.

Der Kleingartenpachtvertrag endet, wenn der Pichter die
Kleingartenparzelle nicht auf einer Fliche von einem Drittel
seiner Kleingartenparzelle kleingdirtnerisch im Sinne von 1
Abs. 1 Nr. BKleingG bewirtschaftet.

Der Kleingartenpachtvertrag endet, wenn der Péichter seinen
Wohnsitz weiter als 300 km von der Kleingartenparzelle ver-
legt.

1.7. Kiindigung
Die Kiindigung ist eine einseitige Willenserkldrung eines

Vertragspartners mit dem Ziel, den Kleingartenpacht-
vertrag zu beenden.* Fiir die Kiindigungsméglichkeiten

% a.A Mainczyk/Nessler a.a.0. {1 Rz. 33; § 9 Rz. 2 mit

Verweis auf die Zielsetzungen des BKleingG, die aber
gerade nicht betroffen sind
37 sLG Osnabriick WuM 1994, 24
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# vgl. LG Berlin MM 1992, 354; Blank in Schmidt/Fut-
terer, § 572 Rz. 1

* vgl. LG Gottingen WuM 1989, 184; Blank in Schmidt/
Futterer,{ 572 Rz.1

4 Mainczyk/Nessler, vor {§ 7 bis 10 Rz. 2
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des Pichters sowie des Verpichters enthilt das BKleingG
nur eine gemeinsame Vorschrift: Nach § 77 BKleingG
bedarf die Kiindigung des Kleingartenpachtvertrages der
schriftlichen Form. Es handelt sich um eine gesetzlich
angeordnete Schriftform, so dass §§ 126, 126a BGB zu
beachten sind.* Eine Begriindung der Kiindigung ist
nicht erforderlich.#

Daneben sind die allgemeinen Bestimmungen des BGB
iiber die wirksame Abgabe und den Zugang von Willens-
erklirungen zu beachten.®

1.7.1. Schriftliche Kiindigung

Die Schriftlichkeit der Kiindigungserklirung nach § 7
BKleingG kann mit der Hand, mit einer Schreibmaschi-
ne oder einem PC hergestellt werden. Die Schriftlichkeit
kann auch durch einen Druck oder eine sonstige Verviel-
faltigung bewirkt werden.*

Wesensmerkmal der gesetzlichen Schriftform (§ 126
BGB) ist die Unterschrift. Die Unterschrift hat in der Re-
gel Klarstellungs- und Beweisfunktion mit dem Zweck,
die Identitit des Ausstellers erkennbar zu machen und
die Echtheit der Urkunde zu gewihrleisten. Die Unter-
schrift muss eigenhidndig erfolgen.” Aus diesem Grunde
kann eine Unterschrift nicht durch Stempel, Faksimi-

le oder sonstige mechanische Hilfsmittel hergestellt
werden.* Unzulissig sind deshalb Telegramme und
Telefaxe, da bei einem Telegramm eine eigenhindige
Unterschrift fehlt und beim Telefax die Unterschrift nur
als Kopie tibermittelt wird (Ausnahmen bestehen fiir ein
Telefax lediglich im gerichtlichen Verfahren aufgrund
besonderer Vorschriften im Prozessrecht).
Grundsitzlich unzulissig sind Kiindigungen durch
E-Mails. Denn bei einem Versenden einer E-Mail fehlt
es an einer eigenhindigen Unterschrift, da eine derar-
tige Unterschrift nicht im Original an den Empfinger
itbermittelt werden kann.# Eine Ausnahme besteht nach
§ 126 a BGB nur fiir die Fille, in denen ein Verpichter
in der Lage wire, elektronische Dokumente mit einer
qualifizierten elektronischen Signatur nach dem Signa-
turgesetz zu versenden. Hierzu bedarf es besonderer
technischer Voraussetzungen, die mit den normalen
E-Mail- Programmen nicht zu erfiillen sind.*®

Ferner ist zu beachten, dass die Kiindigungserklarung

vom Verpichter bzw. Pichter abgegeben wird. Sind
mehrere Personen auf einer Seite Vertragspartner (z.

B. Grundstiicksgemeinschaften, Erbengemeinschaf-
ten, BGB-Gesellschaft auf Seiten des Verpichters bzw.
Ehegatten/Lebenspartner auf der Pichterseite) kann das
Kiindigungsrecht nur von allen gemeinsam ausgetibt
werden (§ 432 BGB), andernfalls ist sie formell unwirk-
sam.*

Bevollmichtigte Personen diirfen fiir einen Vertrags-
partner ebenfalls Kiindigungserklirungen abgeben. Dies
setzt jedoch voraus, dass diese Person ausdriicklich im
Namen der Vertragspartei handelt und der Kiindigungs-
erklirung eine entsprechende Vollmacht des Vertrags-
partners im Original beigefiigt wird, da anderenfalls die
andere Vertragspartei die Kiindigung nach § 174 BGB
zuriickweisen kann. Die abgegebene Erklirung wire
dann unwirksam.*

Die Kiindigung sollte auch die Erklirung enthalten, dass
einer Verlingerung des Kleingartenpachtverhiltnisses
nach § 545 BGB widersprochen wird, falls der Pachter
nach Ablauf der Pachtzeit die kleingirtnerische Nutzung
fortsetzt. Die Erkldrung ist nicht erforderlich, wenn sie
im Kleingartenpachtvertrag enthalten ist.

1.7.2. Erklarungsempfinger

Erklirungsempfinger ist der Vertragspartner also der
Verpichter bzw. Pichter. Diesem muss die Kiindigungs-
erklirung tibermittelt werden.

Sind mehrere Personen Pichter, muss die Kiindigungs-
erklirung jedem Pichter zugehen. Leben die Pichter in
einem Haushalt, so kann die Kiindigungserklirung in
einem Schriftstiick gegeniiber beiden Personen abgege-
ben werden. Leben sie in getrennten Haushalten, muss
die Kiindigungserklirung mit getrennten Schriftstiicken
gegentiiber beiden Personen abgegeben und zugestellt
werden. Etwas anderes gilt nur dann, wenn im Klein-
gartenpachtvertrag eine Vollmacht enthalten ist, wonach
jeder Pichter zur Entgegennahme von Erklirungen des
Verpichters, insbesondere von Gestaltungserkldrungen
wie z.B. Kiindigungen, Abmahnungen und Mahnungen
berechtigt ist.>!

4 Mainczyk/Nessler, § 7 Rz. 1

#  Stang, § 7 Rz. 2; Mainczyk/Nessler, § 7 Rz.1

4 Mainczyk/Nessler, vor §§ 7 bis 10 Rz. 2 # Palandt/El-
lenberger, § 126 Rz. 2

4 Mainczyk/Nessler, § 7 Rz.1
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49 Blank in Schmidt/Futterer, § 542 Rz. 277
° Palandt/Ellenberger, § 174 Rz. 6
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Beispiel:

Mehrere Péchter bevollmdchtigen sich hinaus gegenseitig, Er-
klcirungen aller Art, insbesondere Gestaltungserkldrungen wie
z.B. Kiindigungen, Abmahnungen und Mahnungen fiir alle
Péchter entgegenzunehmen.

1.7.3. Zugang der Kiindigungserklarung

Zur Wirksamkeit der Kiindigungserklirung bedarf es des
Zugangs beim Vertragspartner (§ 130 BGB). Ist der Erkli-
rungsempfinger nicht anwesend, ist die Kiindigungser-
klirung diesem zugegangen, wenn sie so in den Bereich
des Empfingers gelangt ist, dass dieser unter normalen
Verhiltnissen die Moglichkeit hat, vom Inhalt der Erkli-
rung Kenntnis zu nehmen. Diese Voraussetzungen sind
dann erfiillt, wenn die Kiindigung in den Briefkasten des
Erklirungsempfingers eingeworfen wird. Zu beachten
ist hierbei, dass der Zugang erst vollendet ist, wenn die
Kenntnisnahme durch den Empfinger moglich und
nach der Verkehrsanschauung zu erwarten ist.”* Soweit
Briefe bis 18.00 Uhr in den jeweiligen Briefkasten eines
Erklirungsempfingers eingeworfen werden, gehen
diese aufgrund der geiinderten Postzustellungszeiten
dem Erklirungsempfinger noch am gleichen Tage zu.
Werden Briefe nach diesem Zeitpunkt in den Briefkasten
eingeworfen, gehen derartige Erklirungen dem Empfin-
ger erst am nichsten Tag zu.

Problematisch ist der Zugang von Kiindigungserklirun-
gen in der Praxis immer dann, wenn ein Kleingirtner
den Zugang derartiger Erklirungen bestreitet. Dann ist
es Sache des Versenders nachzuweisen, dass dieser den
Brief mit der Kiindigungserklirung auch tatsichlich
erhalten hat. Ob dieser Nachweis gefiihrt werden kann,
hingt entscheidend von der Versendungsartab.

Einfacher Brief

Wird ein einfacher Brief an den Gegner tibermittelt,
erhilt der Absender keinen Nachweis tiber den Zugang
seines Schreibens. Erklart der andere Vertragspartner,
das Schreiben nicht erhalten zu haben, ist dieser Ein-
wand vom Gericht zu beachten, selbst wenn das Sch-
reiben von der Post bzw. Pin AG nicht an den Absender

zuriickgesandt wurde. Denn es ist nicht auszuschliefRen,
dass das Schriftstiick verloren gegangen ist. Der Absen-
der kann dann im Konfliktfall nicht beweisen, dass seine
Willenserklarung zugegangenist.

Faxschreiben

Beim Faxschreiben erhilt der Absender von seinem
Faxgerit ein Sendeprotokoll, aus dem die ordnungs-
gemifle Ubermittlung an den Empfinger ergibt (sog.
,OK-Vermerk“). Dennoch stellt das Sendeprotokoll
keinen vollstindigen Nachweis fiir die Ubermittlung
des Faxschreibens dar, weil trotz des sogenannten ,Ok-
Vermerks“ technische Stérungen mdoglich sind, die die
ordnungsgemife Ubertragung des Schriftstiicks an den
anderen Vertragspartnerverhindern.”

Ferner besteht das Problem, dass eine Kiindigung wegen
des Schriftformerfordernisses nicht per Fax versandt
werden kann, da bei einem Faxschreiben lediglich die
Kopie der eigenhindigen Namensunterschrift tibermit-
telt wird. Per Fax ibersandte Kiindigungserklirungen
sind deshalb unwirksam.

Lediglich Abmahn- und Mahnschreiben im Sinne von {§
8 Nr. 1, 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG kénnen per Fax tiber-
mittelt werden, weil hierfiir die Textform (§ 126 b BGB)
geniigt. Voraussetzung ist jedoch, dass der Empfinger
durch Mitteilung seiner Fax-Nummer oder in sonstiger
Weise zu erkennen gegeben hat, dass er mit dieser Ver-
sandart einverstanden ist.*

E-Mail

Ebenso verbietet sich die Ubermittlung von Kiindi-
gungserklirungen per E-Mail. Zwar kann mit Hilfe einer
»Lesebestitigung“ der Nachweis des Zugangs einer

E- Mail gefiithrt werden, allerdings gelten auch hier die
Einschrinkungen der technischen Unzuldnglichkeit im
E-Mail Verkehr.

Ebenso kann im E-Mail Verkehr die erforderliche Schrift-
form nicht gewahrt werden, die fiir Kiindigungserkli-
rungen nach dem BKleingG vorgeschrieben ist. Auch in
diesem Fall kénnen per E-Mail lediglich Abmahnungen
und Mahnungen versandt werden, da die Textform
eingehalten ist. Voraussetzung ist jedoch, dass der

% BGHZ 136, 314 ff.; Mainczyk/Nessler, BKleingG-
Kommentar, 12. Auflage, vor {§ 7 bis 10 Rz. 2

> Mainczyk/Nessler, BKleingG-Kommentar, 12. Auflage,
vor §§ 7 bis1o Rz. 2
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Empfinger durch Mitteilung seiner E-Mail-Adresse oder
in sonstiger Weise zu erkennen gegeben hat, dass er mit
dieser Versandart einverstanden ist.”

De-Mail

Der Postfach- und Versanddienst De-Mail (sog. Biirger-
portal) ist ein zentraler Dienst fiir eine zuverlissige und
vertrauliche Kommunikation. Der Absender erhilt eine
Absende-, eine Zugangs- sowie eine Abholbestitigung.
Im Gegensatz zur normalen E-Mail werden die Daten
beim Transport verschliisselt. Zudem werden die Schrift-
stiicke elektronisch signiert, so dass die elektronische
Form (§ 126a BGB) die Schriftform ersetzt. Deshalb kén-
nen Gestaltungserklirungen (z.B. Kiindigungserklarun-
gen, Abmahnungen, Mahnungen), die die Schriftform
einhalten missen, wirksam mittels De-Mail zugestellt
werden.

Nachteilig ist aber, dass beide Vertragspartner tiber ein
entsprechendes Postfach verfiigen miissen und dass eine
umstindliche Einrichtung eines derartigen Postfachs
erforderlich ist, so dass sich die De-Mail (bisher) nicht
im Rechtsverkehr durchsetzen konnte.

Ubergabe-Einschreiben

Bei einem Einschreiben mit Riickschein (sog. Ubergabe-
Einschreiben) wird dem Empfinger das Schriftstiick
ausgehindigt. Dabei erstellt der Zusteller auf dem Riick-
schein einen Zustellungsnachweis und lisst sich den
Empfang vom Empfinger quittieren. Der unterschrie-
bene Riickschein begriindet die tatsichliche Vermutung
des Zugangs der Kiindigungserklirung.®

Nachteilig ist bei dieser Zustellungsart, dass der Emp-
fanger hiufig nicht angetroffen wird mit der Folge, dass
lediglich ein Benachrichtigungszettel beim Empfinger
hinterlegt wird. Der Empfinger muss dann mit dem
Benachrichtigungszettel das Einschreiben abholen. Aller-
dings ist der Empfinger zur Abholung nicht verpflichtet.
Erfolgt die Abholung nicht, wird das Schriftstiick nach
Ablauf der Lagerfrist wieder an den Absender zuriick-
gesandt. Dem anderen Vertragsteil ist das Schriftstiick
dann nicht zugegangen. Sollen durch die Zustellung des
Schriftstiicks Fristen gewahrt werden, sind diese regel-
mifig versiumt.

Férmliche Zustellung

Eine sichere Zustellung von Schriftstiicken wird durch
férmliche Zustellung bewirkt. Das Originalschriftstiick
wird zusammen mit einer beglaubigten Ablichtung dem
Gerichtsvollzieher tibergeben. Dieser lisst das Original-
schriftstiick durch die Post dem Empfinger zustellen.
Trifft der Zusteller den Empfinger nicht an, hinterlegt
er eine Benachrichtigung iiber den Zustellungsvorgang
im Briefkasten des Empfingers und erklirt zugleich,
dass das Schriftstiick zur Abholung hinterlegt worden
ist. Anders als beim Ubergabe-Einschreiben gilt hier die
Zustellung bereits mit dem Einwurf des Benachrich-
tigungszettels als bewirkt. Uber diese Zustellung wird
eine Urkunde erstellt, die den vollen Beweis fiir die ord-
nungsgemifle Zustellung des Schriftstiicks erbringt.

Nachteilig an dieser Zustellungsart ist jedoch, dass diese

Zustellung einen hoheren Verwaltungsaufwand hat und

zum Teil mehrere Tage dauern kann, was bei der Einhal-

tung von Fristen zu beachten ist. Dartiber hinaus handelt
es sich um eine teure Zustellungsmaglichkeit.

Zustellung durch Boten

Ein Schriftstiick kann auflerdem durch einen Boten
zugestellt werden. Der Bote ist dann Zeuge des Zu-
stellungsvorgangs. Dokumentiert der Bote sowohl den
Empfang des Schriftstiicks seitens des Versenders sowie
die Ubergabe des Schriftstiicks an den Empfinger bzw.
den Einwurf des Schriftstiicks in dessen Briefkasten,
kann mit Hilfe des Boten zuverlissig der Zugang eines
Schriftstiicks bewiesen werden.

Nachteilig bei der Zustellung durch einen Boten kénnen
die Kosten sein. Ist eine Zustellung durch Mitarbeiter
oder zuverlissige Bekannte nicht moglich, bedarf es der
Einschaltung eines gewerblichen Botendienstes. Die
hierbei entstehenden Kosten iibersteigen die Kosten der
formlichen Zustellung bei Ubergabe eines Schriftstiicks
an den Gerichtsvollzieher. Eine derartige Zustellungsart
empfiehlt sich daher nur in Ausnahmefillen, wenn z.B.
eine Frist gewahrt werden soll, die am gleichen Tage
ablauft.

55 Palandt/Ellenberger, § 126b Rz 3
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Einwurf-Einschreiben

Anders als beim Ubergabe-Einschreiben wird beim
Einwurf-Einschreiben der Zugang des Schriftstiicks

nicht vom Empfinger quittiert. Vielmehr wird die Zustel-

lung des Schriftstiicks ausschlieflich durch den Zustel-
ler bestitigt. Der Zugang wird durch ein ,Abzieh-Etikett*
belegt, der auf den Auslieferungsbeleg geklebt wird.
Zugleich bestitigt der Zusteller durch seine Unterschrift
den Zugang des Schriftstiicks. Im Internet kann die
Zugangsbestitigung abgerufenwerden.

Ein Einwurf-Einschreiben wird genauso zuverlissig
zugestellt wie das Ubergabe-Einschreiben im Falle der
tatsichlichen Ubergabe. Zwischen beiden Versandarten
bestehen keine Qualititsunterschiede.” Das Einwurf-
Einschreiben bietet damit dem Versender eines Schrift-
stiicks eine kostengiinstige und zuverlissige Zustel-
lungsart.

1.7.4. Kiindigung durch den Pachter

Fiir die Kiindigungsméglichkeiten des Pichters enthilt
das BKleingG — mit Ausnahme des Sonderkiindigungs-
rechts nach einer Pachtzinserh6hung (§ 5 Abs. 3BKlein-
gG) — nur die Regelung, dass die Kiindigung des Klein-
gartenpachtvertrages der schriftlichen Form bedarf (§ 7
BKleingG). Im Ubrigen enthilt es keine Vorschriften, so
dass tiber § 4 Abs. 1 BKleingG in Verbindung mit § 581
Abs. 2 BGB lediglich die Vorschriften tiber die Miete zu
beachten sind. Danach bedarf die Kiindigung durch den
Pichter keines Kiindigungsgrundes. Der Pichter ist le-
diglich an die gesetzlichen Fristen gebunden. Nach § 584
BGB ist die Kiindigung zum Ende des Pachtjahres zulis-
sig und muss spitestens am dritten Werktag des halben
Jahres erfolgen, mit dessen Ablauf die Pacht enden soll.**

Allerdings kénnen mit dem Pichter kiirzere und lingere
Kiindigungsfristen und abweichende Beendigungstermi-
ne vereinbart werden, da hierdurch nicht gegen

§ 13 BKleingG verstofRen wird.”® Eine Grenze besteht
jedoch durch die §§ 305 ff BGB.

1.7.5. Kiindigung durch den Verpachter

Der Verpichter kann im Gegensatz zum Pichter den
Kleingartenpachtvertrag nur kiindigen, wenn einer der
Kiindigungsgriinde der §§ 8, 9 BKleingG vorliegt. Die
Kiindigungsgriinde sind fiir den Verpichter abschlie-
end; sie kénnen nicht durch vertragliche Abreden
erweitert werden. Ebenso sind die miet- und pachtrecht-
lichen Kiindigungsbestimmungen ausgeschlossen.®

Die Kiindigungsschutzvorschriften des {§ 8, 9 BKleingG
finden Anwendung, wenn ein Vertragsverhiltnis vor-
liegt, welches sich auf eine Kleingartenfliche bezieht.
Die Begriffsbestimmungen des § 1 Abs. 1 Nr.1und 2
BKleingG miissen dabei tatbestandlich bei Inkrafttreten
des BKleingG bzw. bei Vertragsabschluss erfiillt sein.®
Der Kiindigungsschutz zu Gunsten der Kleingirtner
hingt also entscheidend davon ab, ob tiberhaupt eine
Kleingartenanlage vorliegt® Wird die Anwendbarkeit des
BKleingG verneint, kann der Verpichter ohne Angaben
von Kiundigungsgriinden lediglich unter Einhaltung
der gesetzlichen bzw. vertraglichen Kiindigungsfristen
kiindigen.

Die Beweislast fiir die Anwendbarkeit des BKleingG trigt
diejenige Vertragspartei, die sich auf die fiir ihn giinsti-
gen Vorschriften (hier: Kiindigungsschutzvorschriften)
beruft.

Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsftist,
§ 8BKleingG

Der § 8 BKleingG verdrangt in seinem Anwendungsbe-
reich sowohl § 314 BGB (Kiindigung von Dauerschuldver-
hiltnissen aus wichtigem Grund) als auch die Kiindi-
gungsschutzbestimmungen des Wohnungsmietrechts.”

Kiindigung wegen Nichtzahlung des Pachtzinses

§ 8 Nr. 1 BKleingG erméglicht es dem Verpichter den
Kleingartenpachtvertrag ohne Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist zu kiindigen, wenn

« der Pichter mit der Entrichtung der Pacht fiir min-
destens ein Vierteljahr in Verzug ist und nach Mah-
nung in Textform nicht innerhalb von zwei Monaten
die fillige Pachtzinsforderung erfiillt.

% Mainczyk/Nessler, vor §§ 7 bis 10 Rz.1

0 Stang, Vorb. vor {§ 7 — 11, Rz. 4; Mainczyk/Nessler, § 9
Rz. 2

61 BGH GE 2000, 468; KG, Urteil vom 16.05.2002 — 20
U 289/2001 -
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02 Vgl. BGH Urt. 24.07.2003 — III ZR 203/02- Bebau-
ung; BGH Urt. v. 17.06.2004 — 1T ZR 281/03 — Klein-
girtnerische Nutzung; BGH Urt. v. 277.10.2005 — I1I
ZR 31/05 — Anzahl der Kleingirten

63 Mainczyk/Nessler, § 8 Rz.1
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Pachtzinsriickstand

Der Kleingirtner muss mit der Entrichtung der Pacht fur
mindestens % Jahr in Verzug sein. Als Pacht gilt nur der
in § 5 Abs. 1 BKleingG genannte Pachtzins nicht jedoch
die 6ffentlichen Lasten.* Der Verzug tritt in Kleingarten-
pachtvertrigen regelmifig ohne Mahnung ein, da die zu
Grunde liegenden Pachtvertrige den Filligkeitstermin
genau benennen (§ 286 Abs. 2 Nr.1 BGB). Regelmifig
miissen Pachtzinsen dabei im Voraus gezahlt werden
(z.B. vierteljihrlich, halbjihrlich oder jahrlich). Wurde
der Pachtzins nicht an diesem Tag gezahlt, tritt kraft
Gesetzes Verzug ein.

Mit dem Vierteljahrespachtzins ist nicht das jeweilige
Quartal eines jeden Jahres gemeint. Vielmehr muss nur
die Hohe des Pachtzinsriickstandes einen Betrag errei-
chen, der mindestens fiir eine %-jihrliche Nutzungsdau-
er ausreicht.” Bei Teilzahlungen seitens des Kleingirt-
ners ist zu priifen, in wie weit tatsichlich Zahlungen auf
den Pachtzins geleistet wurden und ob ein Pachtzins-
riickstand verbleibt, der den Betrag fiir mindestens %
Jahr erreicht.

Beispiel:

Am 01.01.2019 wurden die jeweils halbjihrlich im Voraus zu
zahlenden Pachtzinsen von 9o,00 € und die ffentlichen Las-
ten von 20,00 € fillig. Ferner ist ein Mitgliedsbeitrag fiir 2018
von 20,00 € seit 01.07.2018 fillig. Die Mahnung wurde am
12.03.2019 iiber alle drei Positionen mit einer Gesamtsumme
von 130,00 € versandt und ist dem Kleingdirtner am 14.03.2019
zugegangen. Am 18.03.2019 zahlt der Péchter einen Teilbetrag
von 80,00€.

Hat der Péichter einen Verwendungszweck benannt, ist dieser
zu beachten (f 366 Abs. 1BGB).

Wurde keine Tilgungsbestimmung benannt, ist die Zahlung
nach f 366 Abs. 2 BGB zu verrechnen. In diesem Fall darf der
Verpdichter die Zahlung zundchst auf die offentlichen Lasten
(geringere Sicherheit, da korrekte Abrechnung erforderlich),
dann auf den Mitgliedsbeitrag (die dltere Schuld gegeniiber
dem Pachtzins) verrechnet. Es verbleibt ein Pachtzinsriick-
stand von 50,00 €, der zur Kiindigung berechtigt.

Mahnung
Kiindigungsvoraussetzung ist, eine Mahnung des

Verpichters beziiglich des Pachtzinsriickstandes. Die
Mahnung muss bestimmt und eindeutig sein. Sie muss

nicht mit der Androhung einer Kiindigung bzw. fristlo-
sen Kiindigung verkniipft werden. Eine ,Abmahnung“
ist nicht erforderlich.®

Die Mahnung muss vom Verpichter selbst, nicht von ei-
nem Dritten abgegeben werden. Das Mahnschreiben ist
wie die Kiindigung eine einseitige Willenserklarung. Fiir
sie gilt nur die Textform (§ 126b BGB). Das Mahnschrei-
ben muss demnach nicht vom Verpichter unterschrie-
ben sein. Es gentigt die Verkérperung der Mahnung in
einer Urkunde, wobei als Abschluss der Erklirung der
Name des Erklirenden nicht benannt sein muss. Es
geniigt die Angabe des Datums oder die Angabe einer
Gruf3formel (§ 126 b BGB). Eine Mahnung per E-Mail ist
daher zuldssig, ohne dass die besondere elektronische
Form nach § 126 a BGB eingehalten werden muss. Dane-
ben ist eine Mahnung per Telefax moglich.®’

Das Mahnschreiben muss dem Kleingirtner ebenfalls
zugehen. Insoweit wird auf das zur Kiindigungserkla-
rung Gesagte verwiesen.

Wartefrist

Befindet sich ein Kleingirtner mit der Entrichtung der
Pacht fiir mindestens % Jahr in Verzug und hat der
Verpichter ein Mahnschreiben an den Kleingirtner ver-
sandt, muss der Verpichter eine 2-monatige Wartefrist
abwarten, bevor er eine fristlose Kiindigung aussprechen
darf. Der Kleingirtner hat theoretisch zwei Monate Zeit,
um den Pachtzins zu zahlen und hierdurch eine Kiindi-
gung zu vermeiden.

Beispiel:

Die Mahnung wurde am 12.03.2019 versandt und ist dem
Kleingdrtner am 14.03.2019 zugegangen. Da keine Zahlung
erfolgt ist, wurde am 15.05.2019 die fristlose Kiindigung erkliirt.

Das Kiindigungsrecht entsteht erst mit Ablauf der
2-monatigen Frist.%® Eine vor Ablauf dieser Frist erklirte
Kiindigung ist deshalb unwirksam.

Beispiel:

Die Mahnung wurde am 12.03.2019 versandt und ist dem
Kleingdrtner am 14.03.2019 zugegangen. Da keine Zahlung
erfolgt ist, wurde am 14.05.2019 die fristlose Kiindigung abge-
sendet, die am 17.05.2019 zuging.

6 Mainczyk/Nessler, § 8 Rz.2
% Mainczyk/Nessler, § 8 Rz.2
% vgl. Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 4
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Nachtragliche Zahlung des Pachtzinses

Die Zahlung des offenen Pachtzinses an den Verpich-
ter nach Zugang der fristlosen Kiindigung, kann die
ausgesprochene Kiindigung nicht heilen. Eine derartige
Heilung ist nur im Wohnungsmietrecht (§ 569 Abs. 3 Nr.
2 BGB) vorgesehen, nicht jedoch im BKleingG. Die fiir
das Wohnungsmietrecht bestehende Sondervorschrift
ist auch nicht auf Dauerbewohner iibertragbar. Denn
ein nach den {§ 18 Abs. 2, 20a Nr. 8 BKleingG (eventuell
noch) bestehendes Dauerwohnrecht steht auflerhalb der
wohnungsmietrechtlichen Regelungstatbestinde, weil
das BKleingG und das Wohnungsmietrecht unterschied-
liche Zielsetzungenverfolgen.®

Beispiel:

Die Mahnung wurde am 12.03.2019 versandt und ist dem
Kleingdrtner am 14.03.2019 zugegangen. Da keine Zahlung
erfolgt ist, wurde am 15.05.2019 die fristlose Kiindigung
erklirt, die am 17.05.2019 zuging. Am 20.05.2019 zahlte der
Kleingdirtner den gesamten riickstéindigen Pachizins.

Anders ist die Rechtslage, wenn der Pichter zwar trotz
Mahnung nicht innerhalb der 2-monatigen Wartefrist,
aber vor Ausspruch der Kiindigung zahlt. Denn dann
befindet er sich bei Ausspruch der Kiindigung nicht in
Zahlungsverzug.”®

Beispiel:

Die Mahnung wurde am 12.03.2019 versandt und ist dem
Kleingdrtner am 14.03.2019 zugegangen. Am 16.05.2019 zahl-
te der Kleingdrtner den gesamten riickstindigen Pachtzins. Da
keine Zahlung ,innerhalb von 2 Monaten nach Zugang der
Mahnung erfolgt ist, wurde am 20.05.2019 die fristlose Kiin-
digung erklirt.

Dasselbe gilt, wenn die Zahlung zwar nach Ausspruch
der Kiindigung aber vor deren Zugang erfolgt ist.
Kiindigung wegen schwerwiegender Pflichtverletzungen
Der Verpichter kann den Kleingartenpachtvertrag nach

§ 8 Nr. 2 BKleingG ohne Einhaltung einer Kiindigungs-
frist kiindigen, wenn der Kleingirtner oder von ihm

auf dem Kleingartengrundstiick geduldete Personen so
schwerwiegende Verletzungen begehen, insbesondere
den Frieden in der Kleingartengemeinschaft so nach-
haltig stéren, dass dem Verpichter die Fortsetzung des
Vertragsverhiltnisses nicht zugemutet werden kann. Bei
diesem Kiindigungstatbestand handelt es sich um eine
Kiindigung aus ,wichtigem Grund“.”

Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Verpichter die
Fortsetzung des Kleingartenpachtverhiltnisses unzu-
mutbar wird oder bis zur sonstigen Beendigung des
Kleingartenpachtverhiltnisses nicht zugemutet werden
kann.”?

Die Pflichtverletzungen kénnen seitens des Kleingart-
ners durch eigenes Handeln, Dulden oder Unterlassen
begangen werden. Dabei muss die Verletzung bestehen-
der Haupt- und Nebenpflichten derart schwerwiegend
sein, dass nach den gesamten Umstinden des Einzelfal-
les das Vertrauensverhiltnis der Vertragspartner zerstor-
tist.”

Derartige Pflichtverletzungen kénnen sein:

« Aufbewahren einer Waffe in der Laube der Kleingar-
tenparzelle 7

« Kindesmissbrauch in einer Kleingartenlaube

+ Angebot der gewerbsmifiigen Prostitution in einer-
Kleingartenlaube

« Korperverletzungen auf dem Kleingartengelinde
gegen dritte Personen, sofern der handelnde Klein-
girtner nicht provoziert wurde

+ Beleidigungen auf dem Kleingartengelinde gegen
dritte Personen, sofern der Kleingirtner nicht provo-
ziert wurde 7

« Fortgesetzter ruhestérender Lirm

« Wiederholte unpiinktliche Pachtzinszahlung 7

Keine schwerwiegenden Pflichtverletzungen sind dage-
gen:

Geschrei von Siuglingen und Kleinkindern 7

% Mainczyk/Nessler, § 4 Rz. 10, {18 Rz. 8

7° Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 3

7' Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 5, 6

72 BGHZ 41104 ff;; Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 5, 6

7 Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 7

7+ vgl. LG Berlin, Beschl. v. 25.06.2018 — 65 S 54/18 —,
Juris; Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 7
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75 vgl. AG Augsburg ZMR 2008, 213; Mainczyk/Nessler,
§8Rz. 8

7% vgl. BGH NJW-RR 2012, 13 { fiir die Wohnraummiete;
Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 8

77 vgl. AG Aachen ZMR 1965, 75; Mainczyk/Nessler, § 8
Rz. 8 unter Hinweis auf § 22 Abs. 1a BImSchG und
BGH NJW 2015, 2177 ff.
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Verschulden

Es ist umstritten, ob fiir die schwerwiegende Pflichtver-
letzung ein Verschulden des Kleingirtners erforderlich
ist. Es wird vertreten, dass eine objektive Pflichtverlet-
zung geniigt.”®

Diese Auffassung steht jedoch im Widerspruch zur
Gesetzesbegriindung.”® Der Gesetzgeber hatte beim
Kiindigungstatbestand des § 8 Nr. 2 BKleingG den
Regelungsgehalt des § 554a BGB aF im Auge. Nach

§ 5542 BGB aF konnte eine fristlose Kiindigung nur
ausgesprochen werden, wenn die Pflichtverletzungen
,schuldhaft“ herbeigefiigt wurden. § 554a BGB aF hat
durch § 543 Abs. 1 BGB nF eine inhaltliche Anderung
dahingehend gefunden, dass das Verschulden nunmehr
nur noch Bestandteil einer umfassenden Interessener-
wigung im Rahmen der Feststellung eines wichtigen
Grundes darstellt. Ein fehlendes Verschulden schlief3t
im Mietrecht nicht mehr das Vorliegen eines wichtigen
Grundes aus. Bei nicht schuldhaften Verhalten sind die
Anforderungen an die Unzumutbarkeit jedoch héher als
bei einer schuldhaften Stérung. Entscheidend ist damit
die objektive Unzumutbarkeit der Vertragsfortsetzung.*
Vor diesem Hintergrund ist es zutreffend, dass sich die
Rechtsinderung in § 543 Abs. 1 BGB auch auf die Aus-
legung des Kiindigungsgrundes im Sinne von § 8 Nr. 2
BKleingG auswirkt.

Beispiel:

Die Mahnung wurde am 12.03.2019 versandt und ist dem
Kleingdirtner am 14.03.2019 zugegangen. Am 17.05.2019 zahl-
te der Kleingdrtner den gesamten riickstindigen Pachtzinsauf-
dasKontodesVerpdchtersein. Da keine Zahlung ,,innerhalb von
2 Monaten nach Zugang der Mahnung erfolgt war, wurde am
16.05.2019 die fristlose Kiindigung erkldrt, die dem Péichter
am 18.05.2019 zuging.

Ein Kleingirtner muss sich nach § 8 Nr. 2 BKleingG ggf.
Pflichtverletzungen dritter Personen zurechnen lassen,
wenn diese Personen ihn kleingirtnerisch unterstiitzen
oder ihn nur auf seiner Kleingartenparzelle besuchen.
Dabei kommt es nicht darauf an, ob diese Personen

die Pflichtverletzungen auf der Kleingartenparzelle des
Pichters oder auf den Gemeinschaftsflichen der Klein-
gartenanlage begehen, sofern ein Bezug zum Kleingar-
tenpachtvertrag besteht.”

Beispiel 1:
Besucher eines Pcichters geraten nach einer lingeren Feierlich-
keit im alkoholisierten Zustand mit anderen Kleingdirtnern der

Kleingartenanlage auf einem Kolonieweg in Streit greifen diese
téitlich an und foder beleidigen diese.

Beispiel 2:

Besucher eines Pdchters geraten nach einer ldngeren Feierlich-
keit im alkoholisierten Zustand mit anderen Kleingdirtnern der
Kleingartenanlage auf einem Kolonieweg in Streit greifen diese
téitlich an und foder beleidigen diese.

Beispiel 3:

Der Besucher eines Pchters will spéit abends im Dunkeln die
Kleingartenanlage verlassen und gerdt versehentlich in einen
abgelegenen Teil derKolonie. Dabei entdeckt er eine Laube mit
einem gedffneten Fenster und entschliefit sich, in die Laube
einzusteigen.

Im ersten Fall liegt ein urscichlicher Zusammenhang mit der
vom Pichter veranstalteten Feierlichkeit vor. Dabei hat es der
Kleingdirtner selbst in der Hand, den Pflichtenverstof} seiner
Besucher zu unterbinden Im zweiten Fall liegt ebenfalls ein ur-
sdchlicher Zusammenhang und der daraus resultierenden star-
ken Alkoholisierung vor, allerdings ist das Verschulden geringer
als im ersten Fall. Im dritten Fall kann der eigene Tatentschluss
des Besuchers dem Pdchter nicht mehr zugerechnet werden.

Abmahnung

§ 8 BKleingG schreibt nicht vor, dass vor Ausspruch einer frist-
losen Kiindigung eine Abmahnungserklirung zu erfolgen hat.
Allerdings folgt daraus nicht zugleich, dass eine Abmahnung
entbehrlich ist.

Zum einen ist die Wertung des Gesetzgebers zu berticksichti-
gen, die in [ 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG zum Ausdruck kommt.
Danach sind ordentliche Kiindigungen nur wirksam, wenn die
Vertragsverletzung vom Pichter nach einer Abmahnung fort-
gesetzt wird.

Ergdnzt wird dies zusctzlich durch die Neufassung der Kiindi-
gung aus wichtigem Grund in f 543 BGB. Dort hat der Gesetz-
geber mit aufgenommen, dass eine Kiindigung aus wichtigem
Grund erst erfolgen soll, wenn die Verletzung einer Pflicht aus
dem Mietvertrag nach einer Abmahnung fortgesetzt wird. Die
Entbehrlichkeit der Abmahnung ist daher die Ausnahme, die
vom Verpdichter im Konfliktfall darzulegen und zu beweisenist.

Bei pflichtwidrigem Handeln des Péichters kann eine Abmah-
nung entbehrlich sein, wenn der Pichter im schuldunfihigen
Zustand erhebliche Pflichtverletzungen begeht.

7% vgl. Stang, § 8 Rz. 9; Mainczyk/Nessler, § 8 Rz. 7
7% vgl. BT-Drucks., S. 9/1900, S.15 zu § 7
% Ppalandt/Weidenkaff, § 543 BGB Rz. 5
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Ordentliche Kiindigung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG

Die ordentliche Kiindigung nach f 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ist
an die Einhaltung einer Frist gebunden, sie muss spdtestens
am dritten Werktag im August zugegangen sein und ist nur
fiir den 30. November des Jahres zulissig (f 9 Abs. 2 Nr. 1
BKileingG).

Die ordentliche Kiindigung stellt gegeniiber der fristlosen Kiin-
digung nach § 8 BKleingG das mildere Mittel dar. Fir die or-
dentliche Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG gelten
daher nicht die strengen Voraussetzungen einer fristlosen. Es
empfiehlt sich daher, den Ausspruch einer fristlosen Kiindigung
regelmdflig mit dem hilfsweisen Ausspruch einer ordentlichen
Kiindigung zu verkniipfen. Auf diese Weise konnen Verpdchter
die Rechte aus beiden Kiindigungstatbestinden nutzbar ma-
chen.

Beispiel:

Hiermit erkldren wir Ihnen gegeniiber der fristlosen Kiindigung
des Kleingartenpachtvertrages hilfsweise die ordentliche Kiin-
digung zum ndchstzuléssigenTermin.

Abmahnung

Voraussetzung der Kiindigung ist eine in Textform abge-
gebene Abmahnung des Verpichters. Die Abmahnung
muss sich immer an den Pichter richten und muss das
Verhalten, das der Verpichter als Kiindigungsgrund
ansieht, genau bezeichnen. Dabei ist der Pachter aufzu-
fordern, die gerligten Verstofle zu unterlassen und ggf.
das Geforderte zu veranlassen, damit sein Kleingarten
vertragsgemdf genutzt wird. Wird der Pichter nur
allgemein aufgefordert, ,seine nicht kleingirtnerische
Nutzung einzustellen und die Bewirtschaftungsmingel
abzustellen®, stellt dies keine ausreichende Abmahnung
dar. Im Ubrigen gelten fiir die Abgabe und den Zugang
der Abmahnerklirung dieselben Anforderungen wie bei
der Kiindigungserklirung.

Dem Pichter muss nach der Abmahnung eine ange-
messene Zeit verbleiben, damit er die gertigten Verstofe
abstellen kann. Dabei bestimmt das Gesetz fiir die Besei-
tigung erheblicher Bewirtschaftungsmingel ausdriick-
lich eine ,angemessene Frist“, innerhalb der die Mingel
abzustellen sind. Was eine angemessene Frist ist, richtet
sich nach der Art der zu beseitigenden Mingel und auch
nach den besonderen Umstinden des Einzelfalls. Zu
berticksichtigen sind auch die zeitlichen Moglichkeiten
des Pichters, die Arbeiten durchzufiithren. Im Streitfall

entscheidet das Gericht tiber die Angemessenheit der
Fristbemessung.

Kiindigung wegen Nichtzahlung der Pachtzinsen

Fiir den Ausspruch einer ordentlichen Kiindigung nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG existiert keine 2-monatige
Wartefrist wie sie in § 8 Ziffer 1 BKleingG fiir die fristlose
Kiindigung vorgesehen ist. Das Recht des Verpichters,
den Kleingartenpachtvertrag auf Grund ordentlicher
Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG wegen Zah-
lungsverzuges zum 30. November eines Jahres zu been-
den, bleibt unbertiihrt, weil Kiindigungsgriinde, die eine
Kiindigung aus wichtigem Grund rechtfertigen erst recht
eine ordentliche Kiindigung rechtfertigenkénnen.

Fiir den Ausspruch der ordentlichen Kiindigung gelten
zunichst dieselben Voraussetzungen in formeller und
materieller Hinsicht, ndmlich dass der Kleingartner mit
der Entrichtung der Pacht fiir mindestens % Jahr in Ver-
zug ist. Darliber hinaus ist mindestens ein Mahnschrei-
ben erforderlich, um den Ausspruch der ordentlichen
Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG zu begriinden.

Fiir den Ausspruch der ordentlichen Kiindigung ist um-
stritten, ob zusitzlich das Vorliegen einer Abmahnung
gefordert werden kann, die fiir den Ausspruch der fristlo-
sen Kiindigung nicht erforderlich ist. Dies wird jedoch
gelegentlich von Amtsgerichten unter Anwendung des
Grundsatzes der Verhiltnismifigkeit vertreten. Der
Ausspruch einer ordentlichen Kiindigung nach § 9 Abs.
1 Nr. 1 BKleingG aber immer dann méglich, wenn der
Kleingirtner trotz Vorliegen einer Abmahnung den
riickstindigen Pachtzins nicht innerhalb einer ange-
messenen Frist an den Verpichter zahlt. In diesem Fall
kann der Ausspruch der fristlosen Kiindigung mit dem
hilfsweisen Ausspruch einer ordentlichen Kiindigung
verkniipft werden.

Kiindigung wegen nicht unerheblicher
Pflichtverletzungen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG kann ein Verpichter den
Kleingartenpachtvertrag ordentlich kiindigen, wenn
ungeachtet einer in Textform abgegebenen Abmahnung
des Verpichters eine nicht kleingirtnerische Nutzung
fortgesetzt oder andere Verpflichtungen, die die Nutzung
des Kleingartens betreffen, nicht unerheblich verletzt-
werden.
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Zur inhaltlichen Ausgestaltung der Kiindigungsgriinde
hat der Gesetzgeber beispielhaft Kiindigungstatbestinde
benannt. Andere Griinde, die genauso schwer wiegen,
kénnen ebenso als Kiindigungstatbestinde verwendet
werden.® Kiindigungstatbestand ist die Verletzung der
Pflicht zur kleingirtnerischen Nutzung im Sinne von

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG. Diese besteht zum einen aus
der Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den
Eigenbedarf des Kleingirtners sowie aus der Erholungs-
nutzung. Die Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen
ist wiederum der Kernbereich der kleingirtnerischen
Nutzung, der prigend vorliegen muss.*

Die Pflichtverletzungen miissen erheblich sein, sodass
geringfiigige Beeintrichtigungen nicht ausreichend
sind. Allerdings ist die Schwere der Pflichtverletzung im
Vergleich zur Kiindigung aus wichtigem Grund nach § 8
BKleingG geringer.*

Nutzung der Laube zu Wohnzwecken

Nach § 3 Abs. 2 BKleingG ist das dauernde Wohnen in
einer Laube unzulissig. Es handelt sich um ein Ver-
botsgesetz im Sinne von § 134 BGB, sodass simtliche
vertraglichen Abreden nichtig sind, die hiergegen versto-
Len wiirden. Das Verbotsgesetz richtet sich also gegen
Pichter und Verpichter in gleicher Weise.® Das dauern-
de Wohnen indiziert die Schwere des Vertragsverstofies.

Problematisch ist allerdings der Nachweis des dauern-
den Wohnens in der Praxis. Zwar muss der Verpichter
nicht nachweisen, dass ein Kleingirtner tiglich auf der
Kleingartenparzelle wohnt. Regelmifiges Ubernachten
geniigt bereits. Dies gilt umso mehr, wenn die Laube
itber Wohnmerkmale verfligt, zu denen eine Schlafgele-
genheit, eine Kiicheneinrichtung sowie ein WC gehoren.
Ebenfalls ausreichend ist, wenn der Kleingirtner mit
seiner Wohnanschrift auf der Kleingartenparzelle gemel-
det ist.

In den vorbenannten Fillen ist es dann Sache des Klein-
girtners im Rahmen seiner sekundiren Darlegungslast
im Einzelnen darzulegen, dass er nicht auf der Kleingar-
tenparzelle wohnt. Der Nachweis einer Meldeanschrift
wiirde hierzu allein nicht gentigen.

Unbefugte Uberlassung des Gartens an Dritte

Dem Pichter ist es nicht gestattet, seinen Kleingarten
einem Dritten zu iiberlassen. Gestattet ist lediglich

die Mithilfe von Familienangehérigen im Rahmen der
Bewirtschaftung des Kleingartens. Eine Uberlassung

an einen Dritten liegt immer dann vor, wenn der Drit-

te selbststindig die Kleingartenparzelle nutzen kann.
Solange also der Pichter den Kleingarten mitbenutzt und
ebenfalls unmittelbarer (Mit-) Besitzer bleibt, liegt keine
unzulissige Uberlassung an einen Dritten vor.*

Bewirtschaftungsmingel

Die kleingirtnerische Nutzung im Sinne von {1 Abs. 1
Nr. 1 BKleingG beruht auf Selbstarbeit und ist auf eine
aktive Bewirtschaftung des Kleingartens gerichtet.87 Es
geniigt demnach nicht, dass ein Kleingirtner Pflanzen,
die Gartenbauerzeugnisse hervorbringen kénnen, sich
selbst iiberlisst.® Ein ,naturnaher Garten®, der iiberwie-
gend mit Dauerkulturen (Obstbdume, Striucher sowie
mehrjihrigen Gemiisesorten) und nur wenigen einjahri-
gen Pflanzen ausgestattet ist und der véllig verschattete,
mit Efeu iiberwachsene Beete aufweist, entspricht nicht
einer kleingirtnerischen Nutzung.* Die Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen hat in der Regel auf einer Fliche
von einem Drittel des Kleingartens zu erfolgen.®® Un-
terschreiten die Anpflanzungen des Kleingirtners diese
Grofsenordnung liegt eine Verletzung des Kernbereichs
der kleingdrtnerischen Nutzung vor, die zur Kiindigung
berechtigt.

Weniger schwer wiegen dagegen Bewirtschaftungsmén-
gel auf dem Anteil der Kleingartenparzelle, der der Erho-
lungsnutzung dient. Solange ein Kleingirtner in ausrei-
chendem Mafle die Kleingartenparzelle zur Gewinnung
von Gartenbauerzeugnissen bewirtschaftet und Bewirt-
schaftungsmingel auf der Fliche, die der Erholungsnut-
zung dient vorliegen,die die Parzellennachbarn nicht
beeintrichtigen, dirften zwar Bewirtschaftungsmingel
vorliegen. Diese sind jedoch nicht erheblich, um den
Ausspruch einer Kiindigung zurechtfertigen.

Die Verursachung von Bewirtschaftungsmingeln muss
grundsitzlich schuldhaft sein, da nur schuldhafte Hand-
lungen aufgrund einer Abmahnung durch den Pichter
beseitigt werden konnen. Solange ein Pichter hierbei

%  Mainczyk/Nessler, § 9 Rz

8  Mainczyk/Nessler, § 9 Rz6

% Mainczyk/Nessler, § 9 Rzg
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auf die Hilfe seiner Familienangehorigen zuriickgreifen
kann, ist dies rechtlich unproblematisch. Denn dann
liegt die Pflichtverletzung in der Nichtinanspruchnahme
der Hilfe der Familienangehérigen. Dasselbe gilt fiir den
Kleingirtner, der es sich leisten kann, auf eine entgeltli-
che Hilfe eines Dritten zuriickzugreifen.”'

Problematisch sind jedoch die Fille, in denen ein
Kleingirtner auf nicht absehbare Zeit erkrankt, keine
Familienangehorige mehr besitzt und von Sozialleis-
tungen lebt. Eine dhnliche Problematik entsteht, wenn
ein Kleingirtner Geschiftsunfihigkeit geworden ist. In
diesen Fillen ist die Frage des Verschuldens sorgfiltig zu
prifen.

Verweigerung von geldlichen und sonstigen Gemein-
schaftsleistungen Zu den geldlichen Leistungen gehéren
alle Aufwendungen eines Verpichters, die dieser gemaf3
§ 5 Abs. 4 BKleingG und § 5 Abs. 5 BKleingG den Klein-
girtnern auferlegen darf.

Nicht dazu gehéren sogenannte ,Verwaltungskosten®
die vom Verpichter regelmiflig dann geltend gemacht

werden, wenn ein Pichter aus einer Kleingartenorganisa-

tion austritt und dessen Vereinsbeitrag fehlt, um Verwal-
tungskosten zu decken. Sieht der Kleingartenpachtver-
trag in einem derartigen Fall nicht vor, dass der Pichter
zur Zahlung von Verwaltungskosten verpflichtet ist, fehlt
es an einer gesetzlichen Grundlage fiir die Erthebung
derartiger Kosten. Liegt dagegen eine zuldssige vertrag-
liche Grundlage vor, werden die Verwaltungskosten vom
Kiindigungstatbestand erfasst und rechtfertigen ebenso
eine ordentliche Kiindigung, wie die Nichtzahlung von
Aufwendungen gemif § 5 Abs. 4 BKleingG oder der
offentlich-rechtlichen Lasten gemif § 5 Abs. 5 BKleingG.

Hiervon zu unterscheiden ist die Nichtleistung von
Gemeinschaftsarbeiten. Diese werden immer geschuldet
und zwar unabhingig davon, ob ein Pichter Mitglied ei-
ner Kleingartenorganisation ist. Allerdings besteht dann
fur den Verpichter das Problem, dass der Pichter nicht
iiber die Beschliisse der Kleingartenorganisation zur Ab-
leistung von Gemeinschaftsarbeit herangezogen werden
kann. Vielmehr ist es Sache des Verpichters dann auf
der vertraglichen Grundlage den Pichter aufzufordern,
wann, wo und welche Gemeinschaftsarbeiten von ihm
konkret verlangt werden. Zu Beweiszwecken sollte dies
in schriftlicher Form erfolgen, um eine Vertragsverlet-
zung nachweisen zu konnen.

Andere nicht unerhebliche Pflichtverletzungen

Andere Pflichtverletzungen, die eine Kiindigung des
Kleingartenpachtvertrages rechtfertigen, konnen sich
ausschlieRlich aus dem Kleingartenpachtvertrag selbst
ergeben. Pflichten, die aus der Satzung einer Kleingar-
tenorganisation resultieren, betreffen nur das Mitglied-
schaftsverhiltnis des Kleingirtners in der Kleingar-
tenorganisation und betreffen das zugrunde liegende
Vertragsverhiltnis nicht. Pflichtverletzungen, die ein
Kleingirtner im Rahmen seiner Mitgliedschaft begeht,
konnen daher grundsitzlich nicht zum Ausspruch einer
Kiindigung verwendet werden. Dies wird schon daran
deutlich, dass sich ein Kleingirtner durch Austritt aus
der Kleingartenorganisation diesen Verpflichtungen
ginzlich entziehen kann, ohne dass dies zur Kiindigung
des Kleingartenpachtvertrages fithren wiirde.

Eine nicht unerhebliche Pflichtverletzung liegt allerdings
dann vor, wenn ein Kleingirtner gegen § 3 Abs. 2 BKleingG
verstofit, also insbesondere bei der Ausstattung seiner
Laube zu Wohnzwecken oder bei der Vergréferung der
Laube tiber die hochstzulissige Grundfliche von 24 m?
hinaus. Im Rahmen einer Abmahnung ist der Pichter
aufzufordern, die Wohnmerkmale zu entfernen bzw. die
Laube auf die hochstzulissige Grundfliche zu reduzie-
ren. Fur den Fall, dass der Pichter dieser Aufforderung
nicht nachkommt, sind ihm dann Konsequenzen aus
dem Kleingartenpachtvertrag anzudrohen. Kommt der
Kleingirtner dieser Aufforderung nicht nach, berechtigt
dies zur Kiindigung des Kleingartenpachtvertrages.”

1.7.6 Kiindigung durch den Insolvenzverwalter

Sowohl der Kleingirtner als auch der Zwischenpichter
kénnen von einem Insolvenzverfahren betroffen sein.
Wird vom Insolvenzgericht ein Insolvenzverfahren
eréffnet, wird zugleich ein Insolvenzverwalter bestellt.
In Bezug auf die Beendigung eines Einzelpachtvertrages
gilt dann folgendes:

Gemif § 108 Abs. 1 InsO besteht ein Kleingartenpacht-
vertrag im Insolvenzverfahren fort. Im Falle der Kiindi-
gung gilt folgendes:

ol AG Miinchen ZMR 2017, 313; Mainczyk/Nessler, § 9
Rz 9s
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Schuldner ist Pichter

Nach § 109 InsO darf der Insolvenzverwalter ohne Riick-
sicht auf die vereinbarte Vertragsdauer unter Einhaltung
der gesetzlichen Frist (§ 584 BGB) kiindigen. Wurde mit
dem Kleingirtner eine lingere Kiindigungsfrist ver-
einbart, so gilt die gesetzliche Kiindigungsfrist. Wurde
dagegen eine kiirzere Frist vereinbart, darf der Insolvenz-
verwalter mit der vereinbarten kiirzeren Frist kiindigen.*

Sind mehrere Personen Pichter des Kleingartens und
ist nur eine Person vom Insolvenzverfahren betroffen,
besteht hinsichtlich der Pichterrechte eine Glaubigerge-
meinschaft gemif § 432 BGB. An sich kénnen daher nur
alle Pichter gemeinschaftlich das Kiindigungsrecht aus-
tiben. Da es jedoch Zweck des § 109 InsO ist, die Schuld-
nermasse vor weiteren Pachtzinsverbindlichkeiten zu
bewahren, wirkt die Kiindigung des Insolvenzverwalters
auch zu Lasten der weiteren Pichter. Vor dieser Rechts-
folge konnen sich die Pachter nur dadurch schiitzen,
dass sie mit dem Verpichter eine Vereinbarung treffen,
dass im Falle einer Kiindigung durch den Insolvenzver-
walter das Vertragsverhiltnis mit den tibrigen Pichtern
fortgefithrt wird**

Beispiel:

Ein Kleingartenpachtvertrag, den mehrere Pichter gemein-
schaftlich geschlossen haben, wird im Falle der Insolvenz ei-
nes der Pichter mit den anderen Pichtern fortgesetzt, wenn
der Insolvenzverwalter den Kleingartenpachtvertrag nach {
109 InsO gegeniiber dem Verpdchter kiindigt; in diesem Fall
scheidet nur der Schuldner des Insolvenzverfahrens aus dem
Kleingartenpachtvertrag aus.

Schuldner ist Verpichter

Ist der Schuldner Verpichter des Kleingartenpachtvertra-
ges, besteht ein Sonderkiindigungsrecht nach § 109 InsO
nicht. Vielmehr hat der Insolvenzverwalter gemifs § 108
InsO den bestehenden Kleingartenpachtvertrag zu erful-
len. Denn durch das fortbestehende Pachtverhiltnis wird
die Insolvenzmasse nicht belastet, da der Pichter durch
die Zahlung der Pachtzinsen der Insolvenzmasse einen
Wertzuwachs verschaftt.” Es gelten die Bestimmungen
der §§ 8, 9 BKleingG.

1.8. Tod des Pichters
1.8.1. Tod des Einzelpéchters

Der Tod des Kleingirtners beendet den Kleingarten-
pachtvertrag mit Ablauf des Kalendermonats, der auf den
Tod des Kleingdrtners folgt (§ 12 Abs. 1 BKleingG).

Beispiel:
Kleingdrtner M starb am 1.3.2019. Der Kleingartenpachtver-
trag endete damit am3o0.4.2019.

Im Gegensatz zu den Regelungen im BGB ({§ 564, 580
BGB), nach denen das Miet- bzw. Pachtverhiltnis mit
den Erben fortgesetzt und lediglich ein Sonderkiindi-
gungsrecht gewihrt wird, fithrt der Tod des Kleingért-
ners zur Beendigung des Vertragsverhiltnisses, ohne
dass es auf die Kenntnis vom Tod oder dem Vorliegen
einer Kiindigungserklirung ankommt. Das BKleingG
enthilt damit eine Sonderregelung.*®

Der Ehegatte bzw. der Lebenspartner des Kleingirtners
und/oder dessen Kinder bzw. sonstige Familienangehd-
rige, die mit dem verstorbenen Kleingirtner in einem
Haushalt leben, haben keinen Anspruch auf Eintritt

in den Kleingartenpachtvertrag. Im Gegensatz zum
Wohnungsmietrecht (§ 563 Abs. 1 und 2 BGB)®” hat der
Gesetzgeber bewusst auf entsprechende Regelungen im
BKleingG verzichtet, da es im BKleingG nicht um den
Schutz des Lebensmittelpunkts der in dem Haushalt
des verstorbenen Kleingirtners lebenden Angehérigen
geht.

1.8.2 Tod des Mitpachters
Ehegatten bzw. Lebenspartner als Vertragspartner

Fortsetzung des Kleingartenpachtvertrages

Ein Kleingartenpachtvertrag, den Eheleute bzw. Le-
benspartner (§ 1 LPartG) gemeinschaftlich geschlossen
haben, wird nach § 12 Abs. 2 Satz 1 BKleingG beim Tode
eines Ehegatten/Lebenspartners mit dem lingerleben-
den Ehegatten/Lebenspartner fortgesetzt. Dies gilt auch,
wenn der zweite Ehegatte/Lebenspartner vor dem Tode
des anderen in den Pachtvertrag mit aufgenommen wur-

%  Balthasar in Nerlich/Rémermann Insolvenzordnung-
Kommentar 38. Erg.lieferung Stand Januar 2019, §
109 Rz. 3,8

% Balthasar in Nerlich/Romermann, § 109 Rz. 3, §, 10;
Mainczyk/Nessler, vor §§ 7 bis 10 Rz. 2; OLG Celle
NJW 1974, 2012; OLG Diisseldorf BB 1988, 654
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% Balthasar in Nerlich/Rémermann, {108 Rz. 9
% Mainczyk/Nessler, § 12 Rz. 1

7 vgl. BGH Urt. v. m.1.2007 — III ZR 72/06-

% vgl. BGH Urt. v. .1.2007 — [11 ZR 72/06-
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de.”® Fiir die Fortsetzung des Kleingartenpachtvertrages
ist nicht entscheidend, ob die Eheleute/Lebenspartner in
einem Haushalt zusammen gelebt haben. Daher kann
sich auch der getrennt lebende Ehegatte/Lebenspartner
auf eine Fortsetzung des Kleingartenpachtvertrages
berufen'®

Durch die in § 12 Abs. 2 BKleingG angeordnete Rechts-
folge verdringt der lingerlebende Ehegatte/Lebenspart-
ner den Erben des verstorbenen Kleingirtners und zwar
auch dann, wenn der lingerlebende Vertragspartner
zugleich (Mit-) Erbe des Verstorbenen ist.'” Zweck der
gesetzlichen Regelung ist es, den Erben bereits mit dem
Tod des zuerst Versterbenden von der Mitnutzung aus-
zuschliefen.*

Ablehnungsrecht

Nach § 12 Abs. 2 Satz 2 BKleingG kann der lingerlebende
Ehegatte/Lebenspartner binnen einer Frist von einem
Monat nach dem Todesfall in Textform erkliren, dass

er den Kleingartenpachtvertrag nicht fortsetzen will
(Ablehnungs- bzw. Nichtfortsetzungserklirung'). Der
lingerlebende Ehegatte/Lebenspartner hat die Moglich-
keit, die Fortsetzung des Vertrages abzulehnen, ohne
eine Kiindigung aussprechen zu miissen'* In diesem
Fall endet der Kleingartenpachtvertrag entsprechend § 12
Abs. 1 BKleingG mit dem Ablauf des Monats, der auf den
Tod des Kleingirtners folgt.

Beispiel:

Eheleute M und F sind Péchter einer Kleingartenparzelle. M
verstarb am 15.2.2014.

F widersprach der Fortsetzung per E-Mail am 8.3.2014. Der
Kleingartenpachtvertrag endete am 31.3.2014.

Zwar enthilt § 12 Abs. 2 BKleingG im Gegensatz zu § 563
Abs. 3 BGB keine ausdriickliche Riickwirkungsfiktion fiir
die abgegebene Ablehnungserklirung. Allerdings soll §
12 Abs. 2 BGB ebenso wie § 563 Abs. 3 BGB dem linger-
lebenden Ehegatten/Lebenspartner die Dispositionsfrei-
heit erhalten und verhindern, dass dieser gegen seinen
Willen geschiitzt wird.' Die Ablehnungs- bzw. Nicht-

fortsetzungserklirung wirkt daher auf den Zeitpunkt des
Todes des Kleingirtners zuriick, da die Ablehnungs- bzw.
Nichtfortsetzungserklirung kein Sonderkiindigungs-
recht darstellt.’°® Die Ablehnungs- bzw. Nichtfortset-
zungserklirung verhindert von Anfang an die Rechtsfol-
ge des § 12 Abs. 2 BKleingG. Aus diesem Grunde wird
der Erbe vom Zeitpunkt des Todes riickwirkend (Mit-)
Pichter bis zum Ablauf der Auslauffrist des § 12 Abs. 1
BKleingG.'”

2.  Abwicklung des Kleingartenpacht-
vertrages

2.1. Abwicklung nach erfolgreicher
Anfechtung

Die Nichtigkeit des Kleingartenpachtvertrages nach einer
erfolgreichen Anfechtung fithrt zu folgender Riickab-
wicklung auferhalb der miet- und pachtrechtlichen
Bestimmungen:

2.1.1 Anspriiche aus ungerechtfertigter
Bereicherung, (j{j 812 ff. BGB

Der Verpichter hat alle aus dem Kleingartenpachtvertrag
erhaltenen finanziellen Leistungen zuriick zu zahlen
(z.B. Aufnahmegebiihr, Pachtzinszahlungen, gezahlte
Nebenentgelte). Hierzu gehoren nicht eventuell gezahlte
Vereinsbeitrige wegen des erfolgten Eintritts in eine
Kleingartenorganisation.

Wurde die Kleingartenparzelle bereits tibergeben, hat
der Pichter die Kleingartenparzelle an den Verpichter
zuriick zu geben. Der Wert der Gebrauchstiberlassung
ist dem Verpichter nach § 818 Abs. 2 BGB zu erstatten.'”®
2.1.2 Schadensersatz

Schadensersatz bei Anfechtung nach {f 119 BGB

Bei einer Anfechtung nach § 19 BGB ist der Anfech-

% Mainczyk/Nessler, {12 Rz. 7

'°° Mainczyk/Nessler, {12 Rz. 7

" vgl. Streyl in Schmidt/Futterer, § 563a Rz. 8 mwN

'°* Vgl. Herrlein/Kandelhard: ZAP Praxiskommentar
Mietrecht, 4. Auflage 2010, § 563a Rz. 2

Diesen Begriff verwendet Otte in Ernst/Zinkahn/Bie-
lenberg/Krautzberger, BKleingG § 12 Rz. 5

'°4 Vgl. BT-Drucks. 9/1900, S. 17
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as

19 Streyl in Schmidt/Futterer, § 563 Rz. 56

%6 Streyl in Schmidt/Futterer, § 563 Rz. 57; aA. Otte in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BKleingG §
12 Rz. 5

"7 Mainczyk/Nessler, {12 Rz. 8; a.A. Otte in Ernst/Zin-

kahn/Bielenberg/Krautzberger, BKleingG § 12 Rz. 5

Bub in Bub/Treier Kapitel IT Rz 2210
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tungsberechtigte nach § 122 BGB verpflichtet, dem
anderen Vertragsteil den Schaden zu ersetzen, den er
dadurch erleidet, dass er auf die Giiltigkeit der Erkldrung
vertraut hat (Vertrauensschaden), hochstens jedoch den
Betrag des Erflillungsschadens.'® Hierzu gehoren insbe-
sondere Investitionen zur Ubernahme der Baulichkeiten
und Anpflanzungen sowie von Inventargegenstinden,
die er an den Vorpichter gezahlt hat. Der Pichter kann
nicht darauf verwiesen werden, dass moglicherweise

ein Anspruch gegen den Vorpachter wegen Wegfalls der
Geschiftsgrundlage (§ 313 BGB) besteht, weil der finanzi-
elle Ubernahmevertrag die Wirksambkeit des Kleingarten-
pachtvertrages vorausgesetzt hatte. Der Verpichter hat
lediglich Anspruch darauf, dass ihm die Rechte an den
Baulichkeiten und Anpflanzungen sowie an Inventarge-
genstinden abgetreten werden.

Bei Investitionen hingt die Erstattungsfihigkeit davon
ab, ob die Investitionen der kleingdrtnerischen Nut-
zung dienten. Aufwendungen fiir unzulissige bauliche
Mafinahmen bzw. Einbauten (z.B. Schallschutzfenster;
Kiicheneinrichtungen; Duscheinrichtungen) und unzu-
lissige Anpflanzungen sind vom Schutzzweck der Norm
nicht erfasst, weil der Pichter nicht besser stehen soll als
bei einer vertragsgerechten Abwicklung.

Erstattungsfihig sind ferner die Kosten fiir den Eintritt
in eine Kleingartenorganisation, wenn die Verpachtung
der Kleingartenparzelle von einem Vereinsbeitritt abhin-
gig gemacht wurde. Erstattungsfihig sind mindestens
die Kosten bis zum nichstzulidssigen Austrittstermin.

Schadensersatz bei Anfechtung nach { 123 BGB

Schadensersatzanspriiche des arglistig Getduschten
oder Bedrohten resultieren in der Regel aus {f 823 BGB
ggf. in Verbindung mit {§ 240, 263 StGB und aus dem
Tatbestand des ,Verschuldens bei Vertragsschluss® (§ 3u
Abs. 3 BGB). Diese Anspriiche sind zwar der Hohe nach
nicht begrenzt."® Allerdings gebietet der Schutzzweck
der Norm auch in diesem Fall, dass Aufwendungen fiir
unzulissige Baulichkeiten und Anpflanzungen nicht
erstattet werden konnen. Erstattungsfihig sind auch hier
die Kosten fiir einen Vereinsbeitritt bzw. die Kosten, die
bis zum nichstzulissigen Austrittstermin entstehen.

2.1.3 Wegnahme von Einrichtungen, {j 258 BGB

Nach § 258 BGB ist der Pichter zur Wegnahme der von
ihm eingebrachten oder vom Vorpichter gegen Zahlung
eines Entgelts itbernommenen Einrichtungen berechtigt.
Dieses Recht kann der Verpichter nicht durch Zahlung
einer angemessenen Entschidigung abwenden, weil {§
552 Abs. 1, 578 Abs. 2 BGB iVm § 4 Abs. 1 BKleingG nicht
gelten. Eine Abwendung durch Zahlung eines angemes-
senen Entgelts ist nur durch eine entsprechende Verein-
barung moglich.™

Das Wegnahmerecht besteht unabhingig davon, ob
Einrichtungen in das Eigentum des Verpichters tiberge-
gangen sind"* oder ob eine Pflicht zur Beseitigung nach
§ 546 BGB besteht. Daher korrespondiert das Wegnah-
merecht des Pichters mit einer Pflicht des Verpichters,
die Wegnahme zu dulden.™

Bei Durchfithrung der Wegnahme ist der Anspruch des
Verpichters auf Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands zu beachten."* Der Verpichter darf die Weg-
nahme von der Stellung einer Sicherheit (§ 258 S.2 BGB)
abhingig machen, wenn mit der Wegnahme ein Scha-
den verbunden ist.

2.2 Abwicklung nach Riicktritt

Nach einer wirksamen Riicktrittserklirung werden

die empfangenen Leistungen auflerhalb der miet- und
pachtrechtlichen Bestimmungen nach § 346 BGB zurtick
gewidhrt." Hierzu gehort auch die Herausgabe der gezo-
genen Nutzungen durch den Pichter (§ 346 Abs. 1 BGB).
Anstelle der Riickgewidhr oder der Herausgabe kommt
ein Wertersatz in Betracht, wenn die Riickgewihr oder
die Herausgabe nicht (mehr) moglich sein sollte (§ 346
Abs. 2 BGB). Der Wertersatzanspruch kann ausnahms-
weise ausgeschlossen sein (§ 346 Abs. 3 BGB).

Da ein Riicktritt nur bis zur Uberlassung der Pachtsache
rechtlich moglich ist, spielt er im Miet- und Pachtrecht
kaum eine Rolle, weil es regelmifig an einem Austausch
von Leistungen fehlt.

%% Bub in Bub/Treier Kapitel II Rz 2201

"° Bub in Bub/Treier Kapitel I Rz 2200

" Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 335, 336
"2 Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 334
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"3 BGH NJW 1981, 2564; Emmerich in Bub/Treier Kapi-
tel VRz 329

"4 Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 340

"> Fleindl in Bub/Treier Kapitel IV Rz 4776
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2.3. Abwicklung in den iibrigen
Beendigungsfillen

Wird der Kleingartenpachtvertrag durch einen Authe-
bungsvertrag, durch Ablauf der Befristung, durch Eintritt
einer auflssenden Bedingung, durch eine wirksame
Kiindigung eines Vertragspartners oder durch den Tod
des Kleingirtners beendet, so wandelt sich das Kleingar-
tenpachtverhiltnis in ein sogenanntes , pachtrechtliches
Abwicklungsverhiltnis“. Fiir die gegenseitigen Verpflich-
tungen gilt folgendes:"®

2.3.1 Anspriiche des Verpichters
Riumungsanspruch

Der Verpichter hat Anspruch auf Riickgabe der Pachtsa-
che (§§ 546, 581 Abs. 2 BGB iVm. { 4 Abs. 1 BKleingG).

Sind auf Seiten des Verpichters mehrere Personen
beteiligt (z. B. Grundstiicksgemeinschaft, Erbengemein-
schaft) steht der Riickgabeanspruch allen Mitgliedern der
jeweiligen Gemeinschaft gemeinschaftlich zu. Allerdings
kann das einzelne Mitglied der jeweiligen Gemeinschaft
den Anspruch allein geltend machen, wobei die Leistung
dann allerdings an die gesamte Gemeinschaft verlangt
werden muss.

Besitzverschaffung

Der Verpichter hat Anspruch auf eine Besitzverschaf-
fung. Dementsprechend muss der Pichter zur Erfiil-
lung seiner Riickgabepflicht den Kleingarten nicht nur
rdumen, sondern dem Verpichter den Besitz an der
Kleingartenparzelle iibergeben. Die Riickgabe setzt also
einen vollstindigen Besitzverlust des Pichters einerseits
sowie die Kenntnis des Verpichters hiervon andererseits
voraus.'”

Die blof3e Besitzaufgabe stellt keine Riickgabe im Sinne
von § 546 BGB dar. Die Erklirung des Pichters, ein
Recht zum Besitz nicht mehr geltend zu machen und
keine eigenen Gegenstinde mehr auf der Pachtsache zu
haben, stellt ebenso wenig eine Erfiillung der Riickga-
bepflicht dar, wie das Zuriicklassen der Parzellen- und

Laubenschliissel auf der Pachtsache bzw. bei einem
Dritten. Dabei spielt es keine Rolle, ob der Verpichter die
Pachtsache ohne weiteres in Besitz nehmen kann."®

Schliisselriickgabe

Zur Erfillung der Riickgabeverpflichtung ist es nicht
erforderlich, dass der Verpichter simtliche Schliissel zur
Kleingartenparzelle sowie zur Laube erhilt, da er durch
eine Besitziibergabe ohne weiteres iiber die Pachtsache
verfiigen kann. Die nicht vollstindige Riickgabe von
Schliisseln stellt lediglich die Verletzung einer Neben-
pflicht dar."®

Behilt der Pichter einen Schliissel zur Kleingarten-
parzelle sowie zur Laube im Einvernehmen mit dem
Verpichter, um noch einzelne Inventargegenstinde zu
entfernen, liegt ebenfalls eine Riickgabe der Pachtsache
an den Verpichter vor.'*

Das blof3e Einwerfen von Schliisseln zur Kleingartenpar-
zelle sowie zur Laube in den Briefkasten des Verpichters
kann, muss aber nicht eine Riickgabe der Kleingarten-
parzelle bedeuten. Vielmehr muss fiir den Verpichter
erkennbar sein, dass der Pichter den Besitz an der
Pachtsache auf den Verpichter tibertragen will. Insoweit
kommt es auf die Umstinde des Einzelfalles an."™

Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands

Der Pichter ist verpflichtet, die Pachtsache in dem Zu-
stand zurtickzugeben, in dem er die Pachtsache vom Ver-
pichter erhalten hat. Dementsprechend hat er die von
ihm eingebrachten Sachen zu entfernen, insbesondere
Ein-, Auf- und Umbauten sowie alle zwischenzeitlichen
baulichen Mafinahmen zu beseitigen, die den fritheren
Zustand verinderthaben.'”

Zu den eingebrachten Einrichtungsgegenstinden geho-
ren auch Baulichkeiten, die der scheidende Pichter vom
fritheren Pichter als Scheinbestandteil (§ 95 BGB) gegen
Zahlung eines Entgelts tibernommen hat." Aus diesem
Grunde hat ein Pichter grundsitzlich eine vom fritheren

"¢ Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz6

"7 BGH NZM 2004, 98; Emmerich in Bub/Treier Kapi-
tel V Rz 22

" OLG Miinchen ZMR 1985, 298; Emmerich in Bub/
Treier Kapitel V Ziff. 1 Rz 23

"% Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Ziff. 1 Rz25

2 Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Ziff. 1 Rz25
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2! QLG Diisseldorf NZM 2006, 866; OLG Miinchen
ZMR 19906, 557; Emmerich in Bub/Treier Kapitel V
Zift. 1 Rz 25

?> BGH NZM 2002, 913; BGH Z 90, 141; OLG Diissel-

dorf GE 2007, 222; Emmerich in Bub/Treier Kapitel

V Ziff. 1 Rz 35

OLG Hamburg WuM 1990, 319; Emmerich in Bub/
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Pichter iibernommene Laube zu entfernen, sofern er
nicht mit dem Verpichter eine anderweitige Vereinba-
rung trifft oder im Kleingartenpachtvertrag eine abwei-
chende Regelung getroffen wurde.

Das gleiche gilt fiir eingebrachte Anpflanzungen. Zur
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands kann
auch eine Rekultivierung des Kleingartens gehoren.
Allerdings hat der Verpichter dann im Einzelnen dar-
zulegen wie der urspriingliche Kultivierungszustand

des Kleingartens aussah. Denn gegentiiber dem Pichter
muss er im Einzelnen mitteilen, welche Rekultivierungs-
mafnahmen erwartet werden, um die Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustands zu erreichen.

Zu beachten ist, dass der Anspruch des Verpichters auf
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands nicht
dadurch entfillt, dass der Verpichter mit den Einrichtun-
gen und Anpflanzungen einverstanden war oder diese
zumindest geduldet hatte.'**

Ausschluss des Zuriickbehaltungsrechts

Der Pichter kann gegeniiber dem Riumungsanspruch
des Verpichters kein Zurtickbehaltungsrecht (§ 273 BGB)
geltend machen, weil dieser nach §§ 570, 578 BGB iVm.

§ 4 Abs. 1 BKleingG ausgeschlossen ist. Der Ausschluss
ergreift simtliche Anspriiche des Pichters, insbesondere
etwaige Entschidigungsanspriiche.'

Eigenmichtige Inbesitznahme durch den Verpichter,
Versorgungssperre

Der Verpichter ist nicht berechtigt, gegen den Willen des
Pichters die Pachtsache in Besitz zu nehmen. Die eigen-
michtige Inbesitznahme einer Pachtsache sowie deren
Riumung stellen eine verbotene Eigenmacht (§ 858 Abs.
BGB) und zugleich eine unerlaubte Selbsthilfe (§ 229
BGB) dar. Diese fithren zu einer verschuldensunabhin-
gigen Haftung des Verpichters gegeniiber dem Pichter
aus § 231 BGB.”®

Eine unzulissige Inbesitznahme durch den Verpich-
ter liegt auch dann vor, wenn dem Verpichter bekannt

geworden ist, dass der Pichter seine personlichen
Gegenstinde von der Kleingartenparzelle und aus der
Laube vollstindig entfernt hat. Dies gilt auch, wenn
der Pichter unbekannten Aufenthalts ist. Etwas anderes
wiirde nur gelten, wenn der Pichter deutlich gemacht
hat, dass er sein Besitzrecht an der Pachtsache aufgege-
ben und mit der Inbesitznahme durch den Verpichter
einverstandenist.”’

Der Pichter kann sich gegentiber einer verbotenen Ei-
genmacht des Verpichters — ggf. im Wege der einstweili-
gen Verfligung — geméif § 861 BGB wieder in den Besitz
der Pachtsache bringen, auch wenn eine wirksame
Kiindigung den Kleingartenpachtvertrag bereits beendet
hat.'”®

Selbst wenn der Verpichter im Besitz eines Riumungs-
urteils gegentiber dem Pichter ist, darf er sich nicht
eigenmichtig in den Besitz der Pachtsache bringen, son-
dern ist auf die gesetzlich eingerdumten Mdéglichkeiten
der Zwangsvollstreckung angewiesen.'*

Ein Verpichter darf nach Beendigung des Kleingarten-
pachtverhiltnisses nicht ohne weiteres die Versorgung
mit Wasser unterbrechen. Zwar handelt es sich in die-
sem Fall nicht um eine verbotene Eigenmacht im Sinne
von § 858 BGB, allerdings ergibt sich in der Regel eine
nachvertragliche Pflicht zur Erbringung der Wasserver-
sorgung, wenn im Wege einer finanziellen Ubernahme-
vereinbarung auch Anpflanzungen gegen Zahlung eines
Entgelts auf den neuen Pichter {ibertragen werden duir-
fen.”™ Es ist in jedem Fall eine Interessenabwigungvor-
zunehmen.”'

Abwicklungsvereinbarung

Mit der Beendigung des Kleingartenpachtvertrages
sowie der Riickgabe der Pachtsache an den Verpichter
ist der Pichter nicht mehr verpflichtet, die Pachtsache
zu pflegen, insbesondere die Kleingartenparzelle zu be-
wirtschaften. Dies fiihrt regelmifRig dann zu Problemen,
wenn der Verpichter keinen Nachfolgepichter fiir den
Kleingarten hat. Der Verpichter steht dann vor dem Pro-
blem, vom Pichter eigentlich die sofortige Beseitigung
samtlicher vom Pichter eingebrachter Einrichtungsge-

Treier Kapitel V Ziff. 1 Rz 38
'*# OLG Miunchen ZMR 1997, 235, 236; Emmerich in
Bub/Treier Kapitel V Rz 349
Emmerich in Bub/Treier, Kapitel V Rz 48
BGH NZM 2010, 701; Emmerich in Bub/Treier Kapi-
tel V Rz50
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genstinde und Anpflanzungen zu verlangen, was zur
Folge hitte, dass die Kleingartenparzelle nur noch ,leer*
weiterverpachtet werden kénnte. Der Pachter wiederum
wiirde bei einer ,Totalberdumung* keine Entschadi-
gungsleistung mehr vom Nachfolgepichter erhalten.
Blieben die Einrichtungsgegenstinde sowie die Anpflan-
zungen ungepflegt auf der Kleingartenparzelle, wiirde
ein stindiger Wertverlust eintreten.

«

Vor diesem Hintergrund empfiehlt es sich, entweder
bereits im Kleingartenpachtvertrag oder aber aus Anlass
der Beendigung des Kleingartenpachtvertrages im
Rahmen einer Riumungsvereinbarung eine Regelung
zu treffen, nach der der Verpichter den Verbleib der vom
Pichter eingebrachten Einrichtungsgegenstinde und
Anpflanzungen bis zur Neuverpachtung duldet, wenn
andererseits der Pachter bis zur Neuverpachtung sowohl
die Anpflanzungen als auch die Baulichkeiten pflegt.™

Beispiel:

Der ausscheidende Pechter ist verpflichtet, den Kleingarten
bis zur Neuverpachtung kleingdirtnerisch im Sinne von { 1
Abs. 1 Nr. 1 BKleingG zu bewirtschaften. Der Pichter kann
diese Verpflichtung dadurch abwenden, dass er die vorhande-
nen Baulichkeiten einschliefilich der Fundamente, befestigten
Wege und die vorhandenen Anpflanzungen samt Wurzelwerk
vollstindig entfernt und den Kleingarten im umgegrabenen
Zustand dem Verpdichter iibergibt. 545 BGB findet keine An-
wendung.

Nutzungsentschidigung

Wird dem Verpichter vom Pichter die Pachtsache
vorenthalten, hat der Verpachter Anspruch auf Zahlung
einer Nutzungsentschiadigung fiir die Dauer der Vorent-
haltung der Pachtsache (§§ 546 a Abs. 1, 581 Abs. 2 BGB
iVm. § 4 Abs. 1 BKleingG). Hierdurch wird sichergestellt,
dass ein Pachter, der die Pachtsache nach Beendigung
des Kleingartenpachtverhiltnisses dem Verpichter vor-
enthilt, nicht besser gestellt wird als er bei Fortdauer des
Kleingartenpachtvertrages gestanden hitte.™

§ 546 a BGB kommt nur zur Anwendung, wenn ein
wirksamer Kleingartenpachtvertrag bestanden hatte.
War der Kleingartenpachtvertrag nichtig oder wirksam

angefochten, greift diese Vorschrift nicht ein. In diesem
Fall kann der Verpichter nur Anspriiche aus ungerecht-
fertigter Bereicherung (§ 812 BGB) oder im Zusammen-
hang mit Schadenersatzanspriichen geltend machen.
Beide Anspriiche richten sich nach dem ortiiblichen
Pachtzins."*

Ein Anspruch aus § 546 a BGB besteht ebenfalls nicht,
wenn sich das Pachtverhiltnis nach § 545 BGB oder
durch ausdriickliche Vereinbarung mit dem Pichter
verlingert.™

Eine Pachtsache ist vorenthalten, wenn der Pichter die
Kleingartenparzelle nicht zuriickgibt und das Unterlas-
sen der Herausgabe dem Willen des Verpichters wider-
spricht.”®

Eine Nichtriickgabe liegt vor, wenn der Pichter den
Besitz an der Kleingartenparzelle behilt. Allerdings
liegt eine Vorenthaltung nicht vor, wenn der Pichter mit
Einverstindnis des Verpichters die Kleingartenparzelle
samt Schliissel an einen Nachfolgepichter tibergibt oder
aufgrund einer Abwicklungsvereinbarung den Besitz

an der Pachtsache behilt. In diesem Fall ist der Pichter
nur dann zur Zahlung einer Nutzungsentschidigung
verpflichtet, wenn dies in der Abwicklungsvereinbarung
ausdriicklich vereinbart wird.

Beispiel:

Der Péchter verpflichtet sich, die vereinbarten Entgelte und
Gebtihren wihrend der Bewirtschaftungszeit zu tragen, es sei
denn, er entschlieft sich simtlich Einrichtungsgegenstdnde
und Anpflanzungen vollstindig zubeseitigen."”

Der Zustand der Pachtsache im Falle der Riickgabe ist
unerheblich. Ein Vorenthalten der Pachtsache liegt daher
nicht vor, wenn der Pichter die Kleingartenparzelle

in verwahrlosten Zustand oder mit von ihm zu besei-
tigenden Einrichtungen zuriickgibt.®® Nur wenn das
Zuriicklassen von zu entfernenden Einrichtungsgegen-
stinden lediglich eine teilweise Riumung der Pachtsache
darstellt, kann dies eine Vorenthaltung der Pachtsache
beinhalten.™®

Bei einer Mehrheit von Pichtern ist die Pachtsache
solange vorenthalten, als noch einer dieser Pichter den
Besitz behilt. Der weitere Pichter, der schon friither die

2 BGH Urt. v. 21.02.2013 — III ZR 266/12 —

' BGH NJW 1989, 1730, 1731; Emmerich in Bub/Treier
Kapitel V Ziff. 2 Rz 84

3 OLG Diisseldorf ZMR 2012, 15; Emmerich in Bub/
Treier Kapitel V Ziff. 2 Rz 85

5 Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 88, 89
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¥ BGH Z 104, 285, 289; BGH NJW 1988, 2665; Emme-
rich in Bub/Treier Kapitel V Rz 92
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Pachtsache gerdumt hat, haftet deshalb bis zur endgiilti-
gen Riickgabe der Pachtsache durch den auf der Klein-
gartenparzelle verbliebenen Pichter.

Fur die Nichtriickgabe der Pachtsache ist es unerheblich,
ob diese schuldhaft oder schuldlos unterbleibt.'+

Ein Vorenthalten der Pachtsache liegt nicht vor, wenn
der Verpichter die Riicknahme der Pachtsache ablehnt,
weil z. B. die Kleingartenparzelle noch nicht vollstindig
gerdumt worden ist.'

2.3.2 Anspriiche des Pichters
Wegnahme von Einrichtungen, { 539 Abs. 2BGB

Nach § 539 Abs. 2 BGB ist der Pichter zur Wegnahme
der von ihm eingebrachten oder vom Vorpichter gegen
ZahlungeinesEntgeltsiibernommenen Einrichtungen
berechtigt. Dieses Recht kann der Verpichter gegen
Zahlung einer angemessenen Entschidigung abwenden
(§9 552 Abs. 1, 578 Abs. 2 BGB iVm § 4 Abs. 1 BKleingG),
es sei denn der Pichter hat ein berechtigtes Interesse an
der Wegnahme (§ 552 Abs. 2 BGB). Das Wegnahmerecht
besteht unabhingig davon, ob Einrichtungen in das
Eigentum des Verpichters itbergegangen sind'* oder

ob eine Pflicht zur Beseitigung nach § 546 BGB besteht.
Daher korrespondiert das Wegnahmerecht des Pichters
mit einer Pflicht des Verpichters, die Wegnahme zu
dulden.'®

Erstattung iiberzahlter Pachtzinsen und Nebenentgelte

Ist der Pichter verpflichtet, Pachtzinsen sowie Neben-
entgelte im Voraus vierteljdhrlich, halbjahrlich oder
jahrlich an den Verpichter zu zahlen, kann es abhingig
vom rechtlichen Ende bzw. der tatsichlichen Beendigung
der Nutzung zu einer Uberzahlung kommen. In diesem
Fall steht dem Pichter ein anteiliger Riickerstattungsan-
spruch zu, da der Rechtsgrund fiir die Leistung entfallen
ist (§ 812 BGB).

Bei Nebenentgelten kann zugleich ein Anspruch auf zeit-
anteiliger Abrechnung hinzutreten. Dieser Abrechnungs-
anspruch besteht unabhingig davon, ob ein Guthabens-
oder ein Nachzahlungsbetrag zu erwarten ist.

3.  Entschiadigungsanspriiche

Entschidigung fiir Baulichkeiten und Anpflanzungen

3.1.1. Entschadigung nach BGB
Abwendungsbefugnis des Verpachters nach {j 552BGB

Der Verpichter hat die Méglichkeit, das Wegnahmerecht
in Bezug auf die baulichen Anlagen und Anpflanzungen
abzuwenden. Eine derartige Abwendung ist nach § 552
BGB moglich, wenn der Verpichter dem Pichter einen
angemessenen Entschidigungsanspruch einrdumt. Der
Entschidigungsanspruch wird mit der Geltendmachung
der Abwendungsbefugnis fillig. Durch den Ausschluss
des Wegnahmerechts wird eine Pflicht des Pichters
begriindet, die vorhandenen baulichen Anlagen auf der
Kleingartenparzelle zu belassen und im Gegenzug erhilt
er eine ,angemessene Entschidigung®. Die Abwen-
dungsbefugnis kann bereits im Kleingartenpachtvertrag
vereinbart werden.

Beispiel:

Bei Beendigung des Kleingartenpachtvertrages ist die Pachtsa-
che mit den darauf befindlichen baulichen Anlagen und dem
Aufwuchs an den Verpdchter heraus zu geben. Der Pichter
erhdlt hierfiir eine angemessene Entschddigung.

Macht der Verpichter von seiner Abwendungsbefugnis
keinen Gebrauch, erhilt der Pichter vom Verpichter
keinerlei Entschidigung. Ebenso entfillt ein Entschidi-
gungsanspruch, wenn der Pichter die Einrichtung sowie
die Anpflanzungen gegen den Willen des Verpichters
zurtick lasst.'"* Verpachtet der Verpichter die Kleingar-
tenparzelle mit den zuriick gelassenen Einrichtungen
und Anpflanzungen an einen neuen Pichter, entfillt

ein Entschidigungsanspruch, wenn der Verpichter den
Pichter vergeblich zur Entfernung aufgefordert und die
Ubernahme abgelehnt hat, wobei er nicht verpflichtet ist,
sein Beseitigungsrecht — notfalls gerichtlich — durch zu
setzen.'

Zu beachten ist, dass sich eine Verpflichtung des
Verpichters zur Ubernahme von Einrichtungen und
Anpflanzungen und damit zur Zahlung einer angemes-
senen Entschddigung nicht dadurch ergibt, dass der

4 BGH NJW 1966, 248; Emmerich in Bub/Treier Kapi-
tel VRz 96

' BGH NZM 2010, 815; OLG Diisseldorf NZM 2002,
742; Emmerich in Bub/Treier Kapitel V 2 Rz 103

' Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 334
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Verpichter mit den Einrichtungen und Anpflanzungen
einverstanden war oder diese zumindest geduldet hat-
te."4

Als angemessene Entschidigung im Sinne von § 552
BGB gilt nicht der Zeitwert.'¥ Der Pichter muss sich da-
her die Kosten fiir die Wegnahme sowie den Wertverlust,
der durch Wegnahmehandlungen entsteht, anrechnen
lassen.® Dasselbe gilt fiir Mingel der Einrichtungen
und Anpflanzungen. Daher kénnen grundsitzlich nach
erfolgter Zahlung der Entschidigung keine Gewihrleis-
tungsrechte (Minderung, Reparatur, Ersatz der Repa-
raturkosten) geltend gemacht werden. Etwas anderes
gilt aber dann, wenn der Pichter bestehende Mingel
arglistig verschwiegen hat.'®

Der Anspruch auf Zahlung einer angemessenen Ent-
schidigung kann vertraglich ausgeschlossen werden,

da dieser Ausschluss weder als Vertragsstrafe noch als
Verfallklausel zu bewerten ist und § 309 Nr. 6 BGB
(unzulissiges Vertragsstrafenversprechen) nicht verletzt
wird.” Eine Grenze wird allenfalls durch § 138 BGB
(Sittenwidrigkeit) oder Rechtsmissbrauch (§ 242 BGB)
gezogen.”'

Vereinbarung zwischen Pachter und Nachpiachter

Der Verpichter kann dem Pichter gestatten, die vom
Pichter eingebrachten Einrichtungen und Anpflanzun-
gen gegen Zahlung einer angemessenen Entschidigung
auf einen Nachpichter zu tibertragen. Es handelt sich
hierbei um eine Regelung, auf die der Pichter keinen
Rechtsanspruch hat, es sei denn sie wird bereits im
Kleingartenpachtvertrag verankert.

Beispiel:

Ist ein Nachpdchter vorhanden, ist der Pichter berechtigt,
die von ihm eingebrachten oder gegen Entgelt iibernomme-
nen baulichen Anlagen und Anpflanzungen, soweit diese im
Rahmen der kleingdrtnerischen Nutzung iiblich sind, gegen
Zahlung einer angemessenen Entschddigung an den/die vom
Verpdchter bestimmten nachfolgenden Unterpdchter zu liber-
tragen.

Der Verpichter ist verpflichtet, diese Méglichkeit allen
Pachtern zu ermoglichen, wenn er sich entschliefst, diese
Méglichkeit grundsitzlich zuzulassen. Ist der Pichter
zugleich Mitglied im Verein des Verpichters, folgt dies

auch aus dem vereinsrechtlichen Gleichbehandlungs-
grundsatz. Andernfalls wiirde sich der Verpichter rechts-
missbrauchlich (§ 242 BGB) verhalten.

3.1.2 Entschadigung nach BKleingG

Im Falle einer Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 6
BKleingG entsteht der Anspruch aus § 11 BKleingG auf
Zahlung der Kiindigungsentschidigung. Ein Pichter
hat zunichst Anspruch auf Zahlung einer angemessene
Entschidigung fiir die von den Kleingirtner eingebrach-
ten oder gegen Entgelt tibernommenen Anpflanzungen
und Anlagen, soweit diese im Rahmen der kleingirtneri-
schen Nutzung méglich sind (§ 1t Abs. 1 Satz 1 BKleingG).
In den Fillen einer Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 und
6 BKleingG besteht dartiber hinaus ein Anspruch auf
Zahlung einer Enteignungsentschidigung (§ 11 Abs. 1
Satz 3BKleingG).

Bei einer Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 BKlein-
gG besteht dagegen kein Anspruch auf Zahlung einer
Enteignungsentschadigung nach § 11 Abs. 1 Satz 3 BKlein-
gG, da ein planungsrechtlicher Eingriff der Gemeinde

in Rechtspositionen der Kleingirtner nicht erfolgt. Es
verbleibt daher beim Entschidigungsanspruch nach §

11 Abs. 1 Satz 1 BKleingG. Inhaber des Anspruchs ist der
Pichter und nicht ein Zwischenpichter.'”

Kein Anspruch besteht bei einer Kiindigung durch den
Pichter oder bei einer vom Pichter verursachten Kiindi-
gung nach den §§ 8, 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG. Dieser muss
entweder vertraglich begriindet werden oder aber er
entsteht erst dann, wenn der Verpichter die Abwendung
des Wegnahmeanspruchs des Pichters geltend macht.

Im Gegensatz zu den Regelungen im BGB ist der Ent-
schidigungsanspruch des Pichters nicht davon abhin-
gig, dass der Verpichter den Verbleib der Baulichkeiten
und des Aufwuchses verlangt.

Zur Entschidigung ist der Verpichter verpflichtet, wenn
der Vertrag nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 bis 4 gekiindigt worden
ist. Bei einer Kiindigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 oder 6

ist derjenige zur Entschidigung verpflichtet der die als
Kleingarten genutzte Fliche in Anspruch nimmt.

Nach § 1 BKleingG werden die vom Pichter eingebrach-

“¢ OLG Miinchen ZMR 1997, 235, 236; Emmerich in
Bub/Treier Kapitel V Rz 349

4 Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 352

'“* Emmerich in Bub/Treier Kapitel V Rz 352
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ten oder gegen Entgelt ibernommen Anpflanzungen
und Anlagen, soweit diese im Rahmen der kleingirtneri-
schen Nutzung iiblich sind, entschidigt. Bei der gesetz-
lichen Kiindigungsentschidigung ist auf Bewertungs-
richtlinien zuriickzugreifen, die von den Bundeslindern
aufgestellt und von einer Kleingartenorganisation
beschlossen sowie durch die zustindige Behorde geneh-
migt worden sind. Anhand dieser Entschidigungsrichtli-
nien ist dann die Hohe der Entschidigung zu berechnen.

In vielen Fillen kann auf behordliche Entschidigungs-
richtlinien nicht zurtickgegriffen werden, wenn diese

(z. B. Land Berlin) nicht von einer zustindigen Behorde
genehmigt worden sind. Allerdings kann ersatzweise
auf Entschidigungsrichtlinien zuriickgegriffen werden,
die von der Verwaltungsbehorde fiir gemeindeeigene
Grundstiicke oder einer kleingirtnerischen Organisation
beschlossen wurden, wenn diese Entschidigungsrichtli-
nien sachgerechte Beurteilungskriterien aufweisen und
fur das entsprechende Gebiet eine ortsiibliche Bewer-
tung bieten.” Die Entschidigungsrichtlinien stellen eine
verbindliche Grundlage fiir eine einheitliche Ermes-
sensausiibung beziiglich der Erfassung des Wertes von
Einrichtungen kleingirtnerischer Nutzung.”*

Die Kiindigungsentschidigung ist angemessen, wenn sie
dem ,kleingirtnerischen Wert“ entspricht. Bei baulichen
Anlagen wird dieser Wert mafdgeblich durch § 3 Abs.

2 BKleingG bestimmt, weil dieser nur eine einfache
Ausfiihrung zulisst und die Grundfliche auf hochstens
24 m? beschriankt.”

Der Entschidigungsanspruch ist fillig, wenn das Pacht-
verhiltnis beendet und der Kleingarten gerdumt ist (§ 1t
Abs. 3 BKleingG). Die Riumung entspricht § 546 BGB.

3.2. Wertermittlung
3.2.1 Allgemeine Rechtslage

Nach den miet- und pachtrechtlichen Vorschriften
besteht kein Anspruch auf eine Wertermittlung. Dies
beruht zum einen auf der gesetzlichen Konstruktion,
wonach dem Pichter fiir die von ihm eingebrachten bau-
lichen Anlagen und Anpflanzungen ein Wegnahmerecht
zusteht, sodass eine Wertermittlung nicht notwendig ist.
Zum anderen beruht dies auch darauf, dass im Falle der
Geltendmachung der Abwendungsbefugnis durch den
Verpichter der Pichter selbst im Einzelnen darlegen und

unter Beweis stellen muss, in welcher Hohe ein Entschi-
digungsanspruch entstanden ist. Hierbei kann auch auf
ein Privatgutachten zuriickgegriffen werden.

Den Vertragsparteien steht es jedoch frei, fiir einen der-
artigen Fall einen Wertermittlungsanspruch zu vereinba-
ren und die Art und Weise der Wertermittlung zu regeln.
Dies ist schon deshalb sinnvoll, weil durch eine Werter-
mittlung Kosten entstehen.

3.2.2 Besonderheiten des BKleingG

Das BKleingG sieht lediglich fiir die sogenannte Riu-
mungsentschidigung nach § 11 BKleingG vor, dass

die Hohe der angemessenen Entschidigung auf der
Grundlage von Bewertungsrichtlinien berechnet werden
soll. Diese gesetzliche Regelung gilt jedoch nicht beim
Pichterwechsel. Daher bedarf es einer erginzenden
vertraglichen Regelung um im Einzelnen festzulegen,
unter welchen Voraussetzungen ein Wertermittlungsan-
spruch entsteht und wer die Kosten der Wertermittlung
zu tragen hat.

3.2.3 Gegenstand der Wertermittlung

Die Ermittlung der angemessenen Entschidigung fiir
vorhandene bauliche Anlagen und Anpflanzungen setzt
zunichst voraus, dass der tatsichliche Zustand der
Kleingartenparzelle zum Zeitpunkt der Besichtigung in
der Wertermittlung dokumentiert wird. Mit Hilfe der tat-
sdchlichen Feststellungen ist es moglich zu entscheiden,
ob die vorhandenen baulichen Anlagen und Anpflanzun-
gen ,im Rahmen der kleingirtnerischen Nutzung iiblich
sind“. Dariiber hinaus dienen diese Feststellungen dazu,
eine Beurteilungsgrundlage fiir eventuell vorhandene
Mingel zu schaffen. Anhand der in der Wertermittlung
enthaltenen Tatsachenbeschreibungen lisst sich dann
der Wert berechnen. Zugleich kénnen Beseitigungskos-
ten ermittelt werden, die fiir die Beseitigung unzuldssi-
ger baulicher Anlagen und Anpflanzungenentstehen.

Wurde die Wertermittlung durch eine unabhingige
Wertermittlungskommission durchgefiihrt, stellt die
Wertermittlung ein Schiedsgutachten dar, auf welches
die §§ 315 ff. BGB anzuwenden sind. Mingel der Werter-
mittlung konnen daher eine Neubewertung nur rechtfer-
tigen, wenn das Ergebnis grob unbillig ist. Andernfalls
sind sowohl der scheidende Pichter als auch der neue

3 LG.Bln. Urt. v. 07.09.2005 —29 O 782 /04 —
% LG Berlin, Urteil vom 05.04.2001—34 O 58/01—
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Pichter an den Inhalt der Wertermittlung gebunden,
wenn diese Wertermittlung zur Grundlage einer finanzi-
ellen Ubernahmevereinbarung gemacht wird.

4. Verwirkung und Verjihrung
4.1 Verwirkung

Als Unterfall der unzulissigen Rechtsausiibung auf-
grund widerspriichlichen Verhaltens gilt der Tatbestand
der Verwirkung bei jedem Rechtsverhiltnis und damit
auch im Miet- und Pachtrecht. Ein Recht ist verwirkt,
wenn der Berechtigte es iiber lingere Zeit nicht geltend
macht (Zeitmoment) und der Verpflichtete sich darauf
eingerichtet hat und sich nach den Umstinden auch
darauf einrichten durfte, dass das Recht auch in Zukunft
nicht mehr geltend gemacht wird (Umstandsmoment).®

Bei dem Tatbestand der Verwirkung handelt es sich um
eine Einwendung, die von Amts wegen vom Gericht zu
berticksichtigen ist, wenn sich aus dem gegenseitigen
Sachvortrag Umstinde ergeben, die den Verwirkungstat-
bestand rechtfertigen kénnen.””

Zu beachten ist, dass die Verwirkung nicht allein durch
Zeitablauf eintritt. Umgekehrt steht der Tatbestand der
Verwirkung im Spannungsfeld zum Tatbestand der
Verjahrung. Je kiirzer eine Verjihrungsfrist ist, desto
weniger ist fiir den Tatbestand der Verwirkung Raum,
da es bei kurzen Verjihrungsfristen regelmiflig am
Zeitmoment fehlt.”® In der Regel fehlt es am erforder-
lichen Zeitablauf, wenn eine wiederholte Pflichtverlet-
zung jeweils einen neuen Anspruch (z. B. Unterlassen)
auslost.”?

Neben dem Zeitablauf ist weitere Voraussetzung das
Vorliegen des sogenannten Umstandsmoments. Dieser
besteht aus zwei Elementen, nimlich aus einem vom
Glaubiger geschaffenen ,Vertrauenstatbestand“ und
zum anderen darauf, dass sich der Schuldner auf diesen
Vertrauenstatbestand tatsichlich eingerichtet hat."*® Der
Gldubiger muss durch sein Verhalten den Eindruck

erwecken, dass er sein Recht nicht mehr geltend macht.
Das reine Dulden einer Pflichtwidrigkeit reicht hierzu
nicht aus. Dementsprechend kommt es nicht auf die
Kenntnis des Gldubigers an und auch nicht darauf, ob
dem Glaubiger ein subjektiver Vorwurf fiir sein Verhal-
ten zu machen ist.'”

Nach Schaffung eines sogenannten Vertrauenstatbe-
stands durch den Gliaubiger ist zusitzlich ein Verhalten
des Schuldners erforderlich, aus dem sich ableiten lisst,
dass er sich auf den geschaffenen Vertrauenstatbestand
eingerichtet hat und ob er sich darauf einrichten durfte.
Hierzu gentigt es nicht, dass der Schuldner nicht mehr
mit seiner Inanspruchnahme gerechnet hat. Aus diesem
Grunde kommt es nicht auf die Erwartungshaltung des
Schuldners an.'® Vor diesem Hintergrund rechtfertigt
auch eine langjihrige Hinnahme eines vertraglichen
Zustands noch nicht den Tatbestand der Verwirkung.'®

Wer sich auf den Verwirkungstatbestand beruft, hat
hierftir die volle Darlegungs- und Beweislast. In der
Praxis scheitert der Verwirkungstatbestand in der Regel
daran, dass der Schuldner die Schaffung eines Vertrau-
enstatbestands durch den Glaubiger nicht darlegen und
unter Beweis stellen kann. In den hiufigsten Fillen liegt
ausschliefRlich eine jahrelange Hinnahme eines vertrags-
widrigen Zustands vor, die allein nicht ausreichend ist.

Beispiel:

Ein Kleingdrtner hat im Jahr 2005 nach Ubernahme der Klein-
gartenparzelle seine Laube von urspriinglich 24 m? auf 30 m?
erweitert. Der Verpdchter hat hiervon im Jahr 2006 Kenntnis
erhalten, ist jedoch gegen den vertragswidrigen Zustand nicht
vorgegangen. Im Jahr 2019 hat der Verpdchter erstmals sei-
nen Anspruch auf Reduzierung der Baulichkeit gegeniiber dem
Péichter geltend gemacht. Der geltend gemachte Anspruch ist
nicht verwirkt, da zwar das Zeitmoment erfiillt ist aber das
Umstandsmoment fehlt.
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4.2. Verjahrung
4.2.1 Regelmiflige Verjahrung

Der Anspriiche aus einem Kleingartenpachtvertrag
verjihren nach §195 BGB in drei Jahren (regelmifiige
Verjihrungsfrist). Die Verjahrungsfrist beginnt mit der
anspruchsbegriindenden Pflichtverletzung. Bei Dauer-
handlungen (z.B. vertragswidrige Nutzung) beginnt die
Verjihrungsfrist erst mit deren Beendigung.'

Die sich aus einem Miet- und Pachtvertrag ergebene
Pflicht zur Gebrauchsiiberlassung oder Mingelbeseiti-
gung unterliegt wihrend des bestehenden Vertragsver-
hiltnisses nicht der Verjihrung, da diese Verpflichtung
jeden Tag neu entsteht.'®

Dieselbe Rechtsfolge kann sich auch fiir den Anspruch
des Verpichters auf Unterlassung des vertragswidrigen
Gebrauchs durch den Pichter (§ 541 BGB) ergeben, wenn
der Pichter den vertragswidrigen Gebrauch dauerhaft
fortsetzt hat (z.B. Errichtung unzulidssiger Baulichkeiten
und deren fortgesetzte Nutzung).'

Beispiel:

Ein Kleingdirtner hat im Jahr 2005 nach Ubernahme der Klein-
gartenparzelle seine Laube von urspriinglich 24 m? auf 30 m?
erweitert. Der Verpichter hat hiervon im Jahr 2006 Kenntnis
erhalten, ist jedoch gegen den vertragswidrigen Zustand nicht
vorgegangen. Im Jahr 2019 hat der Verpdichter erstmals sei-
nen Anspruch auf Reduzierung der Baulichkeit gegeniiber dem
Péchter geltend gemacht. Der geltend gemachte Anspruch ist
aufgrund der fortgesetzten Nutzung der vertragswidrig errich-
teten Baulichkeit nicht verjéhrt.

Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Schluss des
Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der
Verpichter von den Anspruch begriindenden Umstin-
den und der Person des Schuldners Kenntnis erlangt hat
oder ohne grobe Fahrlissigkeit hitte erlangen miissen (§
199 Abs. 1 BGB).

Kenntnisunabhingig tritt die Verjihrung 1o Jahre nach
dem Entstehen des Anspruchs ein, mit Ausnahme von
den in {199 Abs. 2 und 3 BGB geregelten Schadenser-
satzanspriichen sowie der in § 199 Abs. 3a BGB geregel-

ten Erbfallanspriichen, die in 30 Jahren ab Entstehen des
Anspruchsverjihren.

4.2.2 Verjahrung bei Beendigung des
Kleingartenpachtvertrages

Bei Beendigung eines Kleingartenpachtvertrages ist
anstelle der Regelverjihrungsfrist von drei Jahren
gemif §§ 548, 581 Abs. 2 BGB iVm { 4 Abs. 1 BKleingG
die kurze Verjihrungsfrist von 6 Monaten zu beachten.
Fiir den Verpichter beginnt die Verjihrungsfrist mit
dem Zeitpunkt, in dem der Verpachter die Pachtsache
zurtickerhilt (§ 548 Abs. 1 BGB). Verjihrungsbeginn fiir
Anspriiche des Pichters ist dagegen das rechtliche Ende
des Kleingartenpachtvertrages (§ 548 Abs. 2 BGB).'”” Die
jeweilige Verjahrungsfrist beginnt unabhingig davon, ob
der Anspruch bereits entstandenist.’®®

Zuriickerhalt der Kleingartenparzelle

Der Zuruickerhalt der Kleingartenparzelle ist nicht iden-
tisch mit dem rechtlichen Ende des Pachtvertrages oder
mit der Riickgabe der Kleingartenparzelle im Sinne von
§ 546 BGB.

Fiir den Zuriickerhalt der Kleingartenparzelle gentigt

es, dass der Verpichter die unmittelbare Sachherrschaft
erhilt. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn dem Verpichter
ein Schliissel fiir die Laube und das Gartentor mit dem
Hinweis iiberreicht wird, der Pichter will mit der Klein-
gartenparzelle nichts mehr zu tun haben. Dann ist es fiir
den Verjihrungsbeginn unerheblich, ob dem Verpichter
samtliche Schliissel ausgehindigt wurden oder ob noch
einzelne Inventarstiicke bzw. noch unzulissige Baulich-
keiten vorhandensind.®

Um den Ablauf der Verjihrung zu hemmen, ist der
Verpichter gezwungen, innerhalb der Verjahrungsfrist
Klage zu erheben (§ 204 Abs. 1 Nr.1 BGB).

Erfasste Anspriiche

Von § 548 BGB werden alle Anspriiche des Verpichters
erfasst, die im Zusammenhang mit dem Zustand der

"% BGH NJW — RR 2015, 781; Gramlich in Bub/Treier, VI
Rz1

"% BGH Z 184, 253; Gramlich in Bub/Treier, VI Rz 1

"% KG Hinweisbeschluss vom 06.08.2009
—20 U 183/08 -
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"7 Streyl in Schmidt/Futterer, § 548 Rz.55
'8 Streyl in Schmidt/Futterer, § 548 Rz.54
' Streyl in Schmidt/Futterer, § 548 Rz. 34 ff
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Pachtsache und deren Riickgabe in Zusammenhang
stehen.

Nicht erfasst werden dagegen die Anspriiche auf Pacht-
zinszahlung, Nutzungsentschidigung bei verspiteter
Riickgabe (§ 546 a BGB) einschliellich der hiermit

konkurrierenden gesetzlichen Anspriiche. Diese Ansprii-

che verjihren innerhalb der Regelverjihrungsfrist von
drei Jahren."”® Ebenfalls nicht erfasst wird der Anspruch
auf Ruickgabe der Pachtsache gemif § 546 BGB sowie
der Anspruch auf Unterlassung des vertragswidrigen
Gebrauchs (§ 541BGB)."”

Auf Seiten des Pichters wird der Entschadigungsan-
spruch nach § 552 BGB*nicht aber aus § 1 BKleingG
von der kurzen Verjihrung erfasst; es gilt die Regel-
frist.”

4.2.3 Ablaufhemmung in Nachlassfillen

In Nachlassfillen ist die Vorschrift des § 211 BGB zu be-
achten. Danach tritt eine Verjahrung nicht vor dem Ab-

lauf von 6 Monaten nach dem Zeitpunkt ein, in dem

« der Erbe die Erbschaft angenommen hat; bei Bestehen

einer Miterbengemeinschaft ist die Annahme durch simt-

liche Miterben erforderlich; oder

« das Insolvenzverfahren iiber den Nachlass eréffnet wird
oder

« von dem an dem Anspruch von einem oder gegen einen
Nachlasspfleger, Nachlassverwalter oder Testamentsvoll-
strecker geltend gemacht werden kann.

4.2.4 Darlegungs- und Beweislast

Derjenige, der sich auf die Verjahrung beruft, trigt die
Darlegungs- und Beweislast dafiir, wann die Verjih-
rungsfrist beginnt, wann sie endet und dass der Gliubi-
ger Kenntnis von den Anspruch begriindenden Umstin-
den erlangt hat oder ohne grobe Fahrlissigkeit erlangen
musste."”* Der Gliubiger muss allerdings an der Sach-
aufklirung mitwirken, da es um Umstinde aus seiner
Sphire geht. Daher muss der Glaubiger darlegen, was er
zur Ermittlung der Voraussetzungen seines Anspruchs
und der Person des Schuldners getan hat.

Derjenige, der sich auf die Hemmung der Verjihrung
beruft, hat die volle Darlegungs- und Beweislast fiir das
Vorliegen der Voraussetzungen eines Hemmungstatbe-
stands.”

'7° Gramlich in Bub/Treier, Kapitel VI Rz44

7" Gramlich in Bub/Treier, Kapitel VI Rz44

72 OLG Bremen, NZM 2002, 292Lehmann-Richter
in Schmidt/Futterer, § 552 Rz 16 Rz 67; Streyl in
Schmidt/Futterer, § 548 Rz 53
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72 BGH NJW-RR 2002, 1204
74 Streyl in Schmidt/Futterer, § 548 Rz 67
75 Streyl in Schmidt/Futterer, § 548 Rz. 67
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DER KLEINGARTEN-PACHTVERTRAG

Durchsetzung von Anspriichen aus Einzelpachtvertragen

NICOLE HOLLERBUHL (Rechtsanwiiltin, Magdeburg)

Duckstein Rechtsanwiilte, Haeckelstr. 6, 39104 Magdeburg
Telefon (0391) 531 146 o, e-mailinfo@ra-duckstein.de

A. ANSPRUCHE BEI BESTEHENDEM
PACHTVERTRAG

« Zahlungsanspriiche (z. B. die Pacht, Umlagen, Strom-
und Wasserkosten)

« Anspruch auf Bewirtschaftung der Parzelle

« Unterlassungsanspriiche (z. B. hinsichtlich geplanter
unzulidssiger Bebauung)

« Beseitigungsanspriiche (Errichtung unzulédssiger
Baulichkeiten)

« Pflicht des Pichters zur Leistung von Gemeinschafts-
arbeiten bzw. Abgeltung der zu leistenden Stunden in
Geld.

1. Moglichkeiten des Vorgehens

a) Nichtzahlung der Pacht:
Einleitung des gerichtlichen Mahnverfahrens und/
oder Mahnung und Kiindigung des Pachtvertrages
gem. { 8 Ziffer 1 BkleingG (oder beides) ggf. auch
ordentliche Kiindigung wegen dauerhafter unpiinktli-
cher Zahlung

b) Nichterbringung von Gemeinschaftsleistungen, (z.B.
Nichtzahlung von beschlossenen Umlagen, Nichter-
bringung von Gemeinschaftsstunden bzw. Nichtzah-
lung des Abgeltungsbetrages):

Einleitung des gerichtlichen Mahnverfahrens und/
oder Abmahnung gem. § 9 Ziffer 1 BkleingG und
dann ggf. ordentliche Kiindigung gem. § 9 Abs.1Nr.1
BKleingG (beides nebeneinander méglich)

c) Errichtung unzulissiger Baulichkeiten oder Anbauten
etc. Beseitigungverlangen (gerichtliche Durchsetzung
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auch wihrend des Bestehens des Pachtverhiltnisses
moglich) oder Abmahnung ggf. Kiindigung gem. § 9
Abs. 1 Nr.1 BkleingG)

» Riumungsklage verbunden mit Beseitigungs-
antrigen

Zu 1 c) Errichtung von Anbauten oder Verinderungen an
bestandsgeschiitzten Gartenlauben

Bestandsschutz gem. j 20 a Nr. 7 BkleingG (neue Bun-
deslander)

Der Bestandsschutz gem. § 20 a Nr. 7 BKleingG greift
dann, wenn eine Gartenlaube, die grofler als 24 m? (ein-
schlieflich tiberdachtem Freisitz) ist, zum Zeitpunkt ih-
rer Errichtung den materiell rechtlichen Bestimmungen
des Baurechts entsprach und bei ihrer Errichtung nicht
vertraglichen Vereinbarungen oder Satzungsbestimmun-
gen zuwiderlief.

Bestandsschutz gem. {j 18 BkleingG (alte Bundeslinder)
Der Bestandsschutz nach § 18 liegt vor, wenn eine vor
dem 01.04.1983 errichtete Laube, die in § 3 Abs. 2 vor-
gesehene Grofe (24 m?) iiberschreitet und rechtmiflig
errichtet war.

1. Fallbeispiel:

Bei einer im Jahr 1950 errichteten Laube mit einer Grofe
von insgesamt 39,55 m* einschlieflich tiberdachtem
Freisitz (hier 12,60 m?) wurde im Jahr 2007 das auf dem
iiberdachten Freisitz befindliche Wellplastikdach durch
den Wirbelsturm Kyrill beschidigt und vom Kliger
durch ein gleichartiges Material ersetzt. Die Grofle des
Baukorpers wurde nicht verdndert.

Der Kliger wurde vom beklagten Verein auf Beseitigung



in Anspruch genommen und begehrte im gerichtlichen
Verfahren die Feststellung des Nichtbestehens eines
Beseitigungsanspruches.

Das AG Diisseldorf hat der Klage stattgegeben und seine
Entscheidung, wie folgt begriindet:

Vom Bestandsschutz des § 18 BkleingG sind, so das
Gericht, nicht lediglich die Laube, sondern auch der
uiberdachte Freisitz umfasst. Der Bestandsschutz be-
zieht sich auf die bauliche Anlage selbst und als Ganzes
(Laube einschlieflich Freisitz). Kleingartenlauben, die
vor Inkrafttreten der Groflenbegrenzung gemaf § 3 Abs.
2 BKleingG bereits errichtet wurden, geniefen Bestands-
schutz und kénnen weiterhin genutzt werden, auch
wenn sie nach der aktuellen Rechtslage flichenmiflig zu
grof sind.

Der Beseitigungsanspruch wurde aufgrund des Vorlie-
gens von Bestandsschutz fiir den tiberdachten Freisitz
nebst erneuertem Dach verneint.

(AG Diisseldorf, Urteil v. 13.07.2009, Az.: 231 C 14646/08)

2. Fallbeispiel: baurechtliche Beseitigungsanordnung +
Stilllegungsverfiigung

Die Kldger hatten ein Behelfsheim in einer Dauerklein-
gartenanlage zunichst bis zum Rohbauzustand zuriick-
gebaut. Nur ein Teil der AuRenwinde wurde er- halten,
die Innenwinde wurden erneuert und die Dachbalken
zumindest zum Teil ausgetauscht. Das Gebiude wurde
derart vergroflert, dass der Rahmen des Bestandschutzes
gesprengt worden ist, so das Verwaltungsgericht Ham-
burg. Bei derartigen, erheblichen Verinderungen der
Bausubstanz entfillt der Bestandschutz.

Bestandsschutz gewihrleistet nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts das Recht, ein Gebiude
weiter so zu unterhalten und zu nutzen, wie es seiner-
zeit errichtet wurde. Bestandsschutz rechtfertigt jedoch
keinen Ersatzbau anstelle des bestandsgeschiitzten
Bauwerks.

Fazit: Bestandsschutz fiir Kleingartenlauben entfillt, bei
wesentlicher Verinderung der Bausubstanz.

(VG Hamburg, Urteil v. 29.04.1998, Az.: 22 VG 1420/96)

3. Fallbeispiel: UbergroRe Lauben ({ 3 Abs. 2BkleingG)

Ein Kleingirtner hatte genau auf der Grenze zwischen
seinen zwei Girten ein massives Gartenhaus mit 48 m?>
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Grundfliche errichtet. Das Gartenhaus stand so auf der
Parzellengrenze, dass jeweils 24 m?> der Grundfliche auf
jede Parzelle entfiel.

Das gefiel der zustindigen Behorde nicht, die ihn zur
Beseitigung der Laube auf- forderte. Seine dagegen er-
hobene Klage wurde in letzter Instanz vom Oberverwal-
tungsgericht (OVG) Nordrhein-Westfalen abgewiesen.

Begriindung des Gerichts: Das BKleingG stelle mit der
Begrenzung der Grundfliche auf die einzelne Laube und
nicht auf die Gartenparzelle ab. Wo diese Laube liege —
gegebenenfalls auf der Grundstiicksgrenze — sei fuir die
zulissige Grundfliche egal.

(OVG Nordrhein-Westfalen Az.: 10 A 1671/09 im An-
schluss an VG Dtisseldorf, Urteil vom 25.05.2009 AZ: 4

K 4713/07).

4. Fallbeispiel: Entscheidung OLG Hamm vom 13.11.2007,
AZ:7 U 22/o7

Bei der unzulissigen Vergréferung bzw. Verinderung
von bestandsgeschiitzten Lauben kann der Bestands-
schutz insgesamt entfallen.

Bestandsschutz ist lediglich der Schutz der Bestands-
nutzung in dem Sinne, dass das Gebiude weiter so
unterhalten und genutzt werden darf, wie es seinerzeit
errichtet wurde. Es diirfen daher nur solche Instandhal-
tungsmafnahmen durchgefithrt werden, die das Gebiu-
de vor seinem vorzeitigen Verfall oder vor dem Eintritt
der Unbenutzbarkeit vor dem Ablauf der Lebensdauer in
seiner Substanz schiitzen.

Liegen Umbauarbeiten vor, die keinen solchen Instand-
haltungscharakter haben und wird die Laube insofern
grundlegend verdndert, ist dies mit dem Bestandsschutz-
gedanken nicht mehr vereinbar und dieser gerit in
Wegfall. In diesem Fall treten dann Bestimmungen des

§ 3 Absatz 2 BKleingG ohne Ausnahme in Kraft, so dass
die Laube entsprechend zuriickzubauen ist.

Begriindung:

die im vorliegenden Fall vorgenommenen Umbauar-

beiten hatten keinen reinen Instandhaltungscharakter

(Bestandsschutz bestand iiber § 18 BkleingG)

+ nach dem Umbau hat die Laube eine Warmedim-
mung,

« der Freisitz wurde in die Laube integriert, es erfolg-
te ein Dachausbau des Freisitzes, so dass sich dort
danach ein Abstellraumbefand,

« die Grundfliche betrugt einschliefllich Wirmedim-
mung nunmehr 39,51m? bzw. ohne Einbeziehung der
Wirmedimmung 36,79 m?,

« Selbst ohne Beriicksichtigung der Wirmedimmung
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ergab sich, wenn auch nur eine geringfiigige Vergro-
Rerung um 0,54 m2, die, so der Senat, nicht unter
Instandhalt- ungsaspekten zu rechtfertigen ist. Ent-
scheidend war es aus Sicht des Senats aber letztlich,
dass die Beklagte keine typischen Instandsetzungsar-
beiten durchgefiihrt, sondern die Laube grundlegend
verdndert hat, indem sie den Freisitz beseitigt und
stattdessen einen Abstellraum angebaut hat. Das ist
mit dem Bestandsschutzgedanken nicht vereinbar.

« die Beklagte hatte zudem eine vertragswidrige Verin-
derung des Daches, konkret der Trauf- und Firsthéhe
vorgenommen (Héhe wurde von 5,09 m auf 5,62 m
erhoht.

« Dadurch wurde die Nutzung des Dachgeschosses als
Schlafraum méglich,

« Eine entsprechende Nutzung erfolgte, es waren zwei
Betten vorhanden

> Die Beklagte wurde verurteilt, die Laube auf ein
Fliche von 24 m? zuriickzubauen und die Trauthéhe
auf 2,25 m und die Firsthohe auf 3,55 m zu verrin-
gern. Der Bestandschutz der urspriinglich bereits zu
groflen Laube war entfallen.

Ist eine vom Vorstand geduldete grofere Bauweise recht-
mafig?

Eine vom Vorstand geduldete groflere Bauweise macht
die Laube nicht rechtmifig, da die Rechtmifligkeit
allein an der Ubereinstimmung mit den dafiir geltenden
Vorschriften gemessen wird. Selbst wenn man in der
Duldung des Vorstandes eine vertragliche Vereinbarung
sehen wollte, wire diese wegen Verstofles gegen ein
gesetzliches Verbot gem. § 134 BGB nichtig. In sehr we-
nigen Einzelfillen kann jedoch der Verpichter gehindert
sein, aufgrund der Duldung die Beseitigung bzw. den
Riickbau zu verlangen.

(Verwirkung/Verjihrung vgl. Ausfiihrungen des Herrn Rechts-

anwalts Klaus Kuhnigk)

B. ANSPRUCHE NACH BEENDIGUNG DES
PACHTVERHALTNISSES:

Des Verpichters
« Herausgabe des Gartens: {5461,11I, §5811IBGB,
§4IBKleingG

durch:

— Besitzeinrdumung bzw. -aufgabe

— Ubergabe aller Schliissel

—kann an den Verpichter oder Beauftragten oder Nach-
pichter geschehen (letzteres, nur wenn der Verpichter
zustimmt).
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«  Riumung des Gartens durch Entfernung von einge-
brachten oder gegen Entgelt ibernommener Anpflan-
zungen und Anlagen, § 546BGB

« ggf. Herstellung vertragsgemifer Zustand, § 546
BGB (Rekultivierung, wenn nicht Totalberdumung)

Des Pichters

«  Wegnahme von Anpflanzungen und Baulichkeiten,
§546BGB

« ggf. Ruckerstattung tiberzahlter Pacht bzw. Neben-
kosten

1. Anspruch auf Riumung und Herausgabe
(546 Riickgabepflicht des Mieters

1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach Been-
digung des Mietverhiltnisses zurtick zu geben.

2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem
Dritten iiberlassen, so kann der Vermieter die Sache
nach Beendigung des Mietverhiltnisses auch von
dem Dritten zuriickfordern.

> gilt tiber §4(1)BKleingG, {581(2) BGB auch fiir Klein-
gartenpachtverhiltnisse
> {546 BGB ist abdingbar

Unterschiedliche vertragliche vom Gesetz abweichende
Regelungen in Pachtvertrigen am Beispiel der Vertrige des
Landesverbandes Sachsen (LSK):

1. Variante: Vor dem Jahr 2005 gab es hiufig folgende
Regelung:

Bei Beendigung des Pachtverhiltnisses muss der Garten
in dem Zustand zuriickgegeben werden, der sich aus

der fortlaufenden ordnungsgemiflen Bewirtschaftung
ergibt. Alle zur weiteren Nutzung nicht erforderlichen
oder unbrauchbaren Baulichkeiten und Anpflanzungen
sind auf Verlangen des Verpichters vom ausscheidenden
Pichter zu entfernen.

> keine (Total-) Beraumungspflicht des Pichters; ,nur”
Beseitigung vertrags- bzw. gesetzwidriger Sachen
» Dbei fehlendem Nachpichter liegt das Berdiumungsrisi-

ko beim Verein /Verband Problem: Verjihrung

Problem: Verjahrung
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2. Variante: Vertragsmuster ab 2005: {j 11 (6) Abs. des
Pachtvertrages:

,Der abgebende Pichter ist verpflichtet, vor Beendi-
gung des Pachtverhiltnisses den Kleingarten in einen
ordnungsgemifien Zustand zu versetzen. Dazu gehort
die Entfernung verfallener und nicht mehr nutzbarer
bzw. nicht zulissiger Baulichkeiten und Einrichtungen,
Gerlimpel, kranker sowie nicht zuldssiger Biume und
Straucher”.

§ 11 Abs. 7 regelte, dass, wenn bei Beendigung des Pacht-
verhiltnisses kein Nachfolger vor- handen sein sollte und
eine Wiedervergabe der Parzelle angestrebt war, dem
Pichter gestattet wird, bis zu einer Dauer von zwei Jah-
ren nach Beendigung des Pachtverhiltnisses sein Eigen-
tum (Anpflanzungen und Baulichkeiten) auf der Parzelle
zu belassen, soweit es den Bestimmungen des BkleingG,
der Kleingartenordnung sowie des Vertrages entspricht.
Abweichende Vereinbarungen sind méglich. Sollte nach
dem Ablauf von maximal zwei Jahren kein Nachfolger
gefunden worden sein oder der abgebende Pichter sich
weigern, sein Eigentum auf einen Nachfolger zu tiber-
tragen, verpflichtete sich der Pichter zur Berdumung des
Kleingartens von seinem Eigentum.

> Riumung und Herausgabepflicht bestand erst nach
dem Ablauf von zwei Jahren, sofern die Baulichkeiten
in einem guten Zustand waren. Nach Ablauf der Frist
konnte dann aber auch Totalberiumung gefordert
werden.

Voraussetzung: Pichter war Eigentiimer!

3. Variante: Vertragsmuster ab 2008: {j 11 (6) Abs. des
Pachtvertrages:

Wie im Muster aus dem Jahr 2005, aber mit der Ein-
schrinkung, dass diese Regelung in § 11 Abs. 7, 8 und 9
nicht galt, wenn die Voraussetzungen fiir eine Verpich-
terkiindigung gem. § 8 und § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BkleingG
vorlagen.

» Forderung nach Riumung und Herausgabe war auch
vor Ablauf von zwei Jahren méglich. Aber Beseitigung
der Baulichkeiten und Anpflanzungen war generell
nur moglich sofern diese baufillig oder sonst nicht
mehr nutzbar waren und die vorhandenen Anpflan-
zungen krank.
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4. Variante: Vertragsmuster ab 2015

§ 11 Abs. G regelt fur alle Kindigungen, dass der abge-
bende Pichter verpflichtet ist, bei Vertragsbeendigung
bis spdtestens zum Zeitpunkt der Beendigung des Pacht-
verhiltnisses simtliche Baulichkeiten, baulichen Anla-
gen, Anpflanzungen und bewegliche Gegenstinde zu
entfernen, soweit sich nicht ein vom Verein bestitigter
Nachfolgepichter zur Ubernahme bereit erklirt. Abwei-
chende Vereinbarungen sind méglich.

Weiterhin geregelt wurde im Musterpachtvertrag LSK: § 1
Abs. 1 (u. a.):

,Nicht mit verpachtet sind die Anpflanzungen, Baulich-
keiten, bauliche Anlagen sowie simtliche weitere beweg-
liche Gegenstinde im Kleingarten.*

D. h. Unabhingig vom Eigentum an den Baulichkeiten,
baulichen Anlagen und Anpflanzungen muss der abge-
bende Pichter alle Baulichkeiten, baulichen Anlagen und
alle Anpflanzungen beseitigen.

Rechtsprechung zu den Klauseln
1. Urteil: BGH vom 21.02.2013 AZ: 11l ZR 266/12

Leitsatz:

,In einem (Formular-)Kleingartenpachtvertrag kann
wirksam vereinbart werden, dass der abgebende Pichter
fuir den Fall, dass kein Nachpichter vorhanden ist, den
Kleingarten bis zur Neuverpachtung unter Fortzahlung
der vereinbarten Entgelte und Gebithren zu bewirtschaf-
ten oder die Baulichkeiten einschliefflich Fundamente,
befestigte Wege und Anpflanzungen zu entfernen und
den Kleingarten im umgegrabenen Zustand zu tiberge-
ben hat.“

« Verpichter muss grundsitzlich nicht hinnehmen,
dass der Pichter die in dessen Eigentum stehenden
Baulichkeiten, Anlagen und Anpflanzungen auf dem
Grundstiick belisst, vielmehr kann er vom Pichter
die Entfernung dieser Sachen verlangen.

« ,Werden Baulichkeiten, Anlagen und Anpflanzun-
gen von einem Pichter auf dem von ihm genutzten
Grundstiick eingebracht und mit diesem fest ver-
bunden, so spricht eine Vermutung dafiir, dass dies
mangels besonderer Vereinbarungen nur in seinem
Interesse fiir die Dauer des Pachtverhiltnisses und
damit nur zu einem voritbergehenden Zweck im
Sinne des § 95 Abs. 1 Satz 1 BGB geschehen sollte, mit
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der Folge, dass diese eingebrachten Sachen als blof3e
»Scheinbestandteile* nicht gemif {§ 93, 94 BGB in

das Eigentum des Grundstiickseigentiimers iiberge-
hen, sondern im Eigentum des Pichters verbleiben“.

« Der BGH verweist auf die gesetzliche Regelung
des {546 Abs.1 BGB i.V.m. {581 Abs. 2 BGB, { 4 Abs.
1BKleingG.

BGH 21.02.2013 AZ: Ill ZR 266/13

« Die vertragliche Verpflichtung des Pichters, die
Anpflanzungen und Baulichkeiten bei Beendigung
des Pachtverhiltnisses von der Parzelle zu entfernen,
wenn kein Nachfolgepichter vorhanden ist, stimmt
mithin mit der gesetzlichen Regelungiiberein.

« Beseitigung der Anpflanzungen und Baulichkeiten
kann fiir den Pichter im Einzelfall zwar eine erhebli-
che Belastung darstellen. Es ist aber kein tragfihiger
Grund ersichtlich ist, warum das Kostenfreihaltungs-
interesse des Pichters das Kostenfreihaltungsinteres-
se des verpachtenden Vereins iiberwiegen sollte.

« Der BGH hat auch keine Beanstandungen hinsicht-
lich einer (voriibergehenden) Weiterbenutzung bzw.
Bewirtschaftung der gekiindigten Kleingartenparzelle
gefunden, da dies dem mutmafllichen Willen des
Pichters Rechnung trigt, die Parzelle nicht berdumen
zu miissen, sondern einen Nachfolgepichter zufin-
den.

« Diese Regelung benachteiligt, nach der Auffassung
des BGH, den scheidenden Pichter nicht unange-
messen, im Gegenteil, sie gibt diesem die Chance,
die ihm ansonsten obliegende Berdumungspflicht
abzuwenden.

2. Urteil BGH 11.04.2013 AZ: lll ZR 249/12

« vom Pichter errichtete, eingebrachte oder kiuflich
erworbene Sachen im Kleingarten sind als Scheinbe-
standteile Eigentum des Pichters;

« der Pichter ist gem. § 546 BGB verpflichtet, nach Be-

endigung des Pachtverhiltnisses durch eigene Kiindi-

gung sein Eigentum von der Parzelle zu entfernen;

« eine Vereinbarung im Pachtvertrag, nach der der
Pichter sein Eigentum fiir eine gewisse Zeit auf
der Parzelle belassen kann, dafiir aber das bisher
vereinbarte Entgelt weiter zahlen muss, ist rechtlich
zuldssig.

« BGB hat nochmals die Wirksambkeit der Klausel, dass
der abgebende Pichter bei Nichtvorhandensein eines
Nachpichters verpflichtet ist, die vorhandenen Bau-
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lichkeiten einschliefllich der Fundamente, Wege und
Anpflanzungen zu beseitigen, bestitigt.

Folgen der Beendigung des
Kleingartenpachtvertrages

Vereinbarung iiber die Abwicklung des
Kleingartenpachtvertrages

zwischen

— ehemaliger Pachter —

dem Verband der Gartenfreunde
— Verpiachter —

und

— dem Kleingirtnerverein —

1. Die Beteiligten sind sich dartiber einig, dass das
Pachtverhiltnis zwischen dem ehemaligen Pichter
und dem Verpichter auf Grund ... zum ... endet.

Wegen der Beendigung des Pachtvertrages wird fol-
gende Vereinbarung getroffen:

2. Ein Nachfolgepichter fiir die Kleingartenparzelle des
Pichters ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor-
handen. Fiir den Fall, dass auch zum Ende desPacht-
verhiltnisses kein Nachfolgepichter gefunden wird,
gelten die folgenden Vereinbarungen:

3- Die Beteiligten sind sich dartiber einig, dass dem
ehemaligen Pichter gestattet wird, die Baulichkeiten,
Anpflanzungen, baulichen Anlagen sowie alle beweg-
lichen Sachen (Niheres wird in der Wertermittlung
des Gartens festgehalten) bis zu einer Neuverpach-
tung, lingstens jedoch bis zum ... auf der Kleingar-
tenparzelle zu belassen. Ein erneutes Pachtverhiltnis
entsteht dadurch nicht.

4. Fur den Zeitraum, in welchem der ehemalige Pichter
die unter 3. erfassten Sachen auf der Kleingartenpar-
zelle beldsst, zahlt dieser eine Verwaltungspauschale
in Hohe von ... € jahrlich. Sollte die Parzelle inner-
halb eines Kalenderjahres neu verpachtet werden
kénnen, ist die Pauschale anteilig zu zahlen, ggf. wird
sie zurilickerstattet.

Variante a:
5. Der ehemalige Pichter verpflichtet sich, fiir den Zeit-
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raum gem. Ziffer 3 dieser Vereinbarung die Kleingar-
tenparzelle in einem solchen Zustand zu erhalten,
dass von dieser keine Stérungen durch Samenflug
oder dhnliches ausgehen. Eine Pflicht zur kleingirt-
nerischen Bewirtschaftung tiber das Vorstehende
hinaus besteht nicht.

oder

Variante b:

Da der ehemalige Pichter nicht in der Lage ist, die
Kleingartenparzelle wihrend der unter Ziffer 3 genann-
ten Zeit in einem Zustand zu erhalten, in dem keine
Stérungen fiir die tibrigen Kleingirtner ausgehen, wird
der Kleingirtnerverein ermichtigt, die Parzelle in dem
dafiir erforderlichen Umfang zu pflegen. Der ehema-
lige Pichter verpflichtet sich, die durch Mitglieder des
Kleingirtnervereines geleisteten Arbeitsstunden mit den
im Verein fiir die Leistung von Arbeitsstunden tiblichen
Sitzen, derzeit ... € pro Stunde, abzugelten.

Sollte bis zum ... kein Nachfolgepichter fiir die Kleingar-
tenparzelle des ehemaligen Pichters gefunden

worden sein bzw. der ehemalige Péchter sich weigern,
das Eigentum der Anpflanzungen und Baulichkeiten
auf einen Nachfolgepichter zu tibertragen, verpflichtet
sich der ehemalige Pichter, innerhalb eines Monats nach
Ablauf der Frist aus Ziffer 3 dieser Vereinbarung die
Kleingartenparzelle von den Baulichkeiten, Anpflanzun-
gen, baulichen Anlagen sowie allen beweglichen Sachen
zu berdumen und berdumt an den Kleingirtnerverein
als bevollmichtigten Vertreter des Verbandes der Garten-
freunde herauszugeben.

..., den

ehemaliger Péchter

Verpdchter

Kleingdrtnerverein

« sinnvoll, wenn Garten neu vergeben werden kann
und soll und Pichter bereit ist, Garten weiter zu
bewirtschaften/pflegen

« schiebt Verjihrungsbeginn gemif {548 BGB nach
hinten (Ablauf der vereinbarten Zeitspanne)

« BGH hat mit Entscheidung vom 21.02.2013 und
11.04.2013 derartige Klauseln (z. T.noch weitergehend)
fuir wirksam erklart
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C) GERICHTLICHE DURCHSETZUNG VON
RAUMUNGSANSPRUCHEN

Gerichtliches Rdumungsverfahren

« Titel muss sich auf alle Pachtererstrecken,

« zurdumende Parzelle muss genau bezeichnet sein
(Parzellen-Nr., Lageplan)

« Zustindig ist das Gericht in dem die Parzelle liegt (§
29 ZPO)

1. Variante: Riumungsklage (z. B. fiir Berliner Riumung)

Antrag:

1. Der Beklagte wird verurteilt, die Parzelle Nr. ... in der
Kleingartenanlage des Vereins, gelegen ... (vgl. Lage-
plan) zu rdumen und an den Kliger herauszugeben.

Vollstreckung gem. § 885 oder § 885 a ZPO:

2. Variante: Raumungsklage (Riumung, Herausgabe und
Beseitigung)

Antrag:

1. Der Beklagte wird verurteilt, die Parzelle Nr. ... in
derKleingartenanlage des Vereins, gelegen ... (vgl.
Lageplan) zu riumen und an den Kliger herauszuge-
ben.

2. Der Beklagte wird verurteilt, die auf der Parzelle be-
findliche Weide und die 7 Koniferen sowie die Laube
einschlielich des Fundamentes (vgl. Lageskizze
Anlage K 5) zu beseitigen.

Vollstreckung des Antrages zu Ziffer 2) gem. § 887 ZPO

3. Variante: Raumungsklage (Riumung, Herausgabe und
Beseitigung mit Antrag gem. {j510 b ZPO)

Antrige:

1. Der Beklagte wird verurteilt, die Parzelle Nr. ... in der
Kleingartenanlage des Vereins, gelegen ... zu riumen
und an den Kliger herauszugeben.

2. Der Beklagte wird verurteilt, die auf der Parzelle be-
findliche Weide und die 7 Koniferen sowie die Laube
einschlieRlich des Fundamentes (vgl. Lageskizze
Anlage K 5) zu beseitigen.

3. Der Beklagte wird verurteilt, die vorstehend unter
Zifter 2 bezeichneten Handlungen bis spitestens 2
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Monate nach Rechtskraft des Urteils vorzunehmen.

4. Fiir den Fall, dass der Beklagte die ihm unter Ziffer
2 auferlegten Handlungen nicht innerhalb von zwei
Monaten nach Rechtskraft des Urteils vorgenommen
haben sollte, wird er verurteilt, an den Kliger Scha-
densersatz in Hohe von 4.500,00 € zu zahlen.

D) Geltendmachung von Zahlungsforderungen

Entscheidung vor Verfahrensbeginn: Klage oder Mahn-
bescheid?

« Das Mahnverfahren ist in erster Linie auf den ,faulen
Zahler“ zugeschnitten, der voraussichtlich gegen den
Anspruch keine Einwinde vorbringen wird. Nur in
diesem Fall ist es ein relativ schnelles und wirksames
Mittel gegentiber siumigen Schuldnern.

Zwei Tipps:

+ Bei hoheren Streitwerten kann man fast immer mit
einem Widerspruchdes Schuldners rechnen. Auch
wenn es ihm nur darum geht, einen Zahlungsauf-
schub zu erreichen. Dann sollte man lieber gleich
klagen.

« Istdie genaue Anschrift des Schuldners nicht mit
Sicherheit zu erfahren,dann niemals einen Mahnbe-
scheid beantragen! Wenn der Mahnbescheid nicht
zugestellt werden kann, bleibt er wirkungslos. Anders
als bei der Erhebung einer Klage gibt es die sog.
oftentliche Zustellung im Mahnverfahren nicht.

DAS GERICHTLICHE MAHNVERFAHREN

1. Voraussetzung:

« Die Forderung muss grundsitzlich vor den Zivil-und
Arbeitsgerichten verfolgbar sein,

« Forderung muss eine Geldforderung betreffen,

« die Forderung darf nicht von einer noch nicht er-
brachten Gegenleistung abhidngen,

« die Forderung muss fillig sein, d. h. Schuldner muss
sich in Verzug befinden

« der Aufenthalt des Schuldners muss bekannt sein
(offentliche Zustellung ist im Mahnverfahren nicht
méoglich).
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2. ABLAUF DES MAHNVERFAHRENS
2.1. Antrag beim zustdndigen Mahngericht

Fur Sachsen Anhalt ist das gemeinsame Mahngericht
der Linder Sachsen-Anhalt, Sachsen und Thiiringen in
Staf¥furt zustindig.

Das gemeinsame Mahngericht ist zustindig, wenn

der Antragsteller seinen Wohnsitz in Sachsen-Anhalt,
Sachsen oder Thiiringen hat. Bei juristischen Personen
(auch bei Vereinen) richtet sich die Zustindigkeit nach
dem Sitz.

2.2. Form

a) schriftlich mit dem amtlichen Vordruck (Schreibwa-
renhandel, nicht beim Amtsgericht erhiltlich, hand-
schriftliche Antrige werden nicht von allen Mahnge-
richten bearbeitet).

b) Barcode-Antrag:

« Antragsformular im Internet unter www.online-
mahnantrag.de

« ausgefiillte Antrag ist per Post an das Mahngericht
zu senden(Ausdruck muss einseitig, klar und sauber
sein)

¢) Online-Mahnverfahren (i.d.R. nur Rechtsanwilte)

2.3. Inhalt des Antrag

« Der Antrag muss die Bezeichnung der Parteien,
gegebenenfalls des gesetzlichen Vertreters oder des
bestellten Prozessbevollméichigten, enthalten.

+ Antragsteller ist ein Verein, Vertretungsregelungen
beachten!

« Neben dem Mahngericht muss zusitzlich das Gericht
benannt werden, das fiir ein streitiges Verfahren
ortlich und sachlich zustindig ist.

« der Antragsteller hat den Geldbetrag, getrennt nach
Haupt- und Nebenforderung, und den Anspruchs-
grund (z. B. Pachtforderung) anzugeben. Die Forde-
rung ist nicht zu begriinden.

« Mahnantrag ist handschriftlich zu unterzeichnen.

2.4. So funktioniert das Online-Mahnverfahren

» Starten Sie den Online-Mahnantrag iiber www.online-
mahnantrag.de oder eine der Portalseiten des Gerichts
oder Landesregierung.

» Wihlen Sie Thr Bundesland aus.

» Wihlen Sie die Versandart , Druck auf Papier (Bar-



code) aus und driicken ,Weiter“.

» Geben Sie alle Daten wie tiblich in die dialoggefiihrte
Eingabemaske ein.

» Samtliche Daten werden Thnen am Ende noch einmal
angezeigt, sollten Sie die Daten dndern wollen, drii-
cken Sie bitte, Bearbeiten®.

» Wihlen Sie auf der Seite Drucken/Signieren den
Punkt ,Drucken® unter, Barcode“ aus.

» Der Barcode-Antrag wird jetzt im PDF-Reader
erzeugt. Starten Sie den Ausdruck tiber das Drucker-
Symbol des PDF-Readers; nicht iiber das Symbol des
Browsers (Internet-Explorer o.4.)

» Ausdruck von mindestens 3 Seiten erfolgt: das
Deckblatt, eine oder mehrere Klarschriftseiten sowie
eine oder mehrere Barcodeseiten (auf Druckqualitit
achten)

» Unterschreiben Sie das Deckblatt.

2.5. Ausfiillhinweise (Online-Antrag)

Beim Eingeben des Antragstellers:

» Wibhlen Sie ,Sonstiges”

» Dann wihlen Sie ,Weitere“

» Im nichsten Feld den Namen des Vereins eintragen
und unten am Ende die Rechtsform {iber den Pfeil
wihlen: Eingetragener Verein

» Name und Anschrift der/des Vertreter/s eintragen,
bitte satzungsmifliges Vertretung beachten.

Beim Antragsgrund
> Katalog-Nummer wihlen (z. B. Pacht: Nr. 23, Mit-
gliedsbeitrag Nr. 22, Versorgungsleistungen Nr. 60)

2.6. Erlass eines Mahnbescheides

Nach Zahlung der Gerichtskosten erlisst das Gericht den
Mahnbescheid. Dieser wird dem Schuldner von Amts
wegen zugestellt. Der Antragsteller wird davon in Kennt-
nis gesetzt. Entspricht der Antrag nicht den Anforde-
rungen wird er zuriickgewiesen, zuvor ergeht jedoch ein
Monierungsschreiben.

2.7. Kein Widerspruch des Antraggegners

> Antrag auf Erlass eines Vollstreckungsbescheides
stellen,

» 6 Monatsfrist ab Erlass des Mahnbescheides beach-
ten!

» gegen Vollstreckungsbescheid ist Einspruch mog-
lich, innerhalb von 14 Tagen nach Zugang

66

2.8. Verfahren nach Widerspruch des Antrag-
gegners gegenden Mahnbescheid oder

nach Einspruch gegen den Vollstreckungs-
bescheid.

«  Widerspruchsnachricht ergeht

+ Antrag auf Durchfithrung des streitigen Verfahrens
stellen bzw. weitere Kosten einzahlen

« Nach Zahlung der Gerichtskosten erfolgt die Abgabe
an das Gericht, aber nur dann

«  Gericht fordert auf, den Anspruchs zu begriinden
(meist 2 Wochenfrist)

+ mnach Einspruch gegen den Mahn- oder Vollstre-
ckungsbescheid, wird der Rechtsstreit von Amts
wegen an das im Mahnantrag angegebene Prozess-
gericht abgegeben; so genannter Ubergang in das
streitige Verfahren

2.9. Das streitige Verfahren

Anspruchsbegriindung sollte einer Klageschrift entspre-
chen, d. h.

> ein Aktiv und ein Passivrubrum enthalten,

> Antrige miissen gestellt werden (je nach Verfahrens-
stand: Einspruch gegen Mahnbescheid oder Vollstre-
ckungsbescheid)

» die Klageforderung muss unter Beweisangeboten
begriindet werden.

Bendtigte Unterlagen:

Pachtvertrag, Rechnungen, Mahnungen, die Satzung, Be-
schliisse der Mitgliederversammlung, z. B. fiir Umlagen,
Mitgliedsbeitrag, Arbeitsstunden und Abgeltungsbetrige.

Jetzt am Besten einer Rechtsanwaltskanzlei iibergeben!

E. ZWANGSVOLLSTRECKUNG VON ZAH-
LUNGS- UND RAUMUNGSTITELN

1. Voraussetzungen der Zwangsvollstreckung

a) Vollstreckungstitel: Urteile der Gerichte, Vollstre-
ckungsbescheide, einstweilige Verfiigungen, Pro-
zessvergleiche, Vergleiche vor Giitestellen/Notaren,
Anwaltsvergleiche, notarielle Schuldanerkenntnisse,
vollstreckbare Urkunden, Kostenfestsetzungsset-
zungsbeschliisse

b) Vollstreckbarkeit: Vollstreckbarer Inhalt des Titels,

d.h. Parteien (Glidubiger und Schuldner) miissen
konkret und richtig bezeichnet sein, die zu vollstre-
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ckende Handlung muss konkret, genau und prizise
bezeichnet sein, ggf. muss Ort der zu vollstreckenden
Handlung bezeichnet sein.

Zwangsvollstreckung im Kleingartenrecht

c) Vollstreckungsklausel: bei allen Titeln (aufler Vollstre-
ckungsbescheiden und einstweiligen Verfiigungen)
erforderlich, wird vom Gericht des ersten Rechtszuges
erteilt, Klauselerteilung fithrt zur

» vollstreckbaren Ausfertigung

d) Zustellung des Titels: bei Urteilen und Vollstre-
ckungsbescheiden von Amtswegen, Vergleiche und
andere Titel von Gliubigern zuzustellen Zustellung
durch Gerichtsvollzieher oder von Anwalt zu Anwalt.

2. Vorliufige Vollstreckbarkeit von Urteilen

«  Moglichkeit, auch vor Rechtskraft eines Urteils zuvoll-
strecken.

- in aller Regel von der Zahlung einer Sicherheitsleis-
tung abhingig, Schuldner kann hiufig Zwangsvoll-
streckung durch Sicherheitsleistung abwenden.

« Gefahr von Schadensersatzanspriichen, wenn voll-
streckter Titel aufgehoben wird.

3. Informationsquellen

« bei Aufnahme/Vertragsschluss (Kontoverbindung
erfragen, Angaben zu Mitgliedschaft in ggf. sozialen
Netzwerken etc., Geburtsdatum!)

- soziale Netzwerke, sonstige Internetversffentlichun-
gen

« Informationen tiber das soziale Umfeld

« Information durch Gerichtsvollzieher

« Auskunft aus Schuldnerverzeichnis (ab o1.01.2013
erweitert und auf Linderebene zentralisiert)

« Vermdégensauskunft frither eidesstattliche Versiche-
rung und vorher ,Offenbarungseid®)

Probleme bei der Informationsbeschaffung:

Durchsuchungsanordnung fiir Riume, Haftbefehl bei

Nichterscheinen des Schuldners zur Abgabe der Vermé-

gensauskunft,

» wird vom Vollstreckungsgericht auf Antrag des Gliu-
bigers angeordnet.

4. Mobiliarvollstreckung:
« Vollstreckung in das bewegliche Vermogen des
Schuldners durch Pfindung (Wegnahme oder Siege-
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lung durch den Gerichtsvollzieher) und anschliefen-
der Versteigerung.

+  Wegnahme von Bargeld und Zahlung an den
Glaubiger

« Kassenpfindung (z. B. beim betriebenen Vereins-
heim)

« Konten- oder Lohnpfindung

- Pfindungsfreigrenzen (Auszug)

— ohne Unterhaltsverpflichtung Nettolohn: 1180,00 0,99 €
— mit 1 Unterhaltsverpflichtung: Netto: 1630,00 € 3,02 €

— mit 2 Unterhaltsverpflichtungen Netto: 1.870,00€ 0,29 ¢

— mit 3 Unterhaltsverpflichtungen Netto: 2120,00 € 1,08 €

5. Pfindungsschutzkonto

+ seit o1.07.2010 mdoglich

« schiitzt vor Zugrift auf unpfindbarer Betrige auf dem
Konto

- monatliche Geldeinginge werden beim P-Konto au-
tomatisch bis zu einem Freibetrag von 1.178,59 Euro
(Stand: 1. Juli 2019) geschiitzt.

« Unter bestimmten Voraussetzungen kann das Voll-
streckungsgericht den Pfindungsfreibetrag heraufset-
zen (Bescheinigung nach § 850 k ZPO).

« frither hohe Gebiihren der Geldinstitute, derzeit
diirfenBanken und Sparkassen keine extra Gebiithren
erheben.

6. Weitere Pfindungsmaoglichkeiten

- in Rentenanspriiche

- Lohnsteuerjahresausgleich

« sonstige Forderungen (z. B. Kaufpreis fir Laube etc.)

« Miet-, Pachteinnahmen; Mietkaution, Genossen-
schaftsanteile, etc.

- Pflichtteils- und Erbschaftsanspriiche

7. Vorpfiandung (§j 845 ZPO, vorliufiges
Zahlungsverbot)

Mit der Vorpfindung stellt ein Gerichtsvollzieher, der
von einem Glaubiger beauftragt wird, dem Schuld-
nerund dem Drittschuldner eine schriftliche Erklarung
zu, welche besagt, dass eine Pfindung von Forderungen
ansteht. Damit die durch diese Vorpfindung erreichte
Rangordnung gewahrt bleibt, muss innerhalb eines Mo-
nats die Zustellung des Pfindungs- und Uberweisungs-
beschlusses erfolgen. Bis dahin besitzt das Zahlungsver-
bot die Wirkung einer staatlichen Beschlagnahme. Diese
fithrt dazu, dass der Drittschuldner nichts an einen
anderen Gliubiger tiberweisen darf, selbst wenn ein
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Pfindungs- und Uberweisungsbeschluss vorliegt.

Aber: Zahlung erfolgt erst auf Pfindungs- und Uberwei-
sungsbeschluss.

8. Raumungsvolistreckung gem. §j 885ZPO

« Gerichtsvollzieher setzt Schuldner aus und Gliubiger
in den Besitz (z. B. Ubergabe Schliissel oder Einbau
neues Schloss mit Schliisseliibergabe, Offnung durch
Schliisseldienst und Besitzeinweisung.

+ Gerichtsvollzieher berdumt bewegliche Sachen und
nimmt diese in Besitz bzw. vernichtet sie.

Formulierung im Urteil: ,wird verurteilt ... zu riumen und

im berdumten Zustand herauszugeben®.

« Titel muss sich auf alle Pichter erstrecken.

« Gerichtsvollzieher verlangt i.d.R. Vorschuss fiir zu
erwartende Riumungskosten.

« Kostentibernahme durch Rechtsschutzversicherung?
Wird hiufig nicht itbernommen.

9. Beraumungs-/Beseitigungsvollstreckung
887 ZPO (sog. Gestattung der Ersatzvor-
nahme)

« Beseitigung von Baulichkeiten, Anpflanzungen

« Vollstreckungsgericht ermichtigt Glaubiger, Hand-
lung vorzunehmen bzw. vornehmen zu lassen und
verpflichtet den Schuldner, einen Vorschuss zuleisten.

Formulierung im Urteil:

... wird insbesondere verurteilt, ... Gartenlaube, Wal-
nussbaum ... (Lage siehe beigefiigten Lageplan) ... zu
beseitigen*

« Vorschuss ist wie normaler Zahlungstitel zu voll-
strecken, Pfindungsfreigrenzen beachtlich, Kosten
werden von Rechtsschutzversicherungen in der Regel
nicht iibernommen.

10. Berliner Riumung gem. {j 885 a ZPO

(nur fiir diese Art der Vollstreckung werden von vielen
Rechtsschutzversicherungen die Kosten getragen).

Gerichtsvollzieher hat den Mieter bzw. Schuldner aus
dem Besitz der Riume zu setzen und den Vermieter
bzw. Glaubiger in den Besitz zu weisen. Gegenstinde
des Mieters verbleiben in der Wohnung (auf der Parzelle
und in der Laube). Der Gerichtsvollzieher ldsst nur das
Schloss auswechseln.
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Der Gerichtsvollzieher hat in seinem Protokoll die frei
ersichtlichen beweglichen Sachen zu dokumentieren, die
er bei der Vornahme der Vollstreckungshandlung vorfin-
det. Er kann bei der Dokumentation auch elektronische
Bildaufnahmen herstellen.

Der Vermieter/Verpichter kann dann die beweglichen
Sachen des Mieters bzw. Pichters, die nicht Gegenstand
der Zwangsvollstreckung sind, jederzeit wegschaffen;

er hat sie zu verwahren. Bewegliche Sachen, an deren
Aufbewahrung offensichtlich kein Interesse besteht, etwa
Abfille, kann er vernichten.

Zwangsvollstreckung im Kleingartenrecht
(Berliner Raumung gem. {j 885 a ZPO)

« Der Glaubiger (Verpichter) hat bei dieser Mafnahme
nur Vorsatz und grobe Fahrlissigkeit zu vertreten, haf-
tet also nicht fiir Beschidigungen infolge einfacher
Fahrlissigkeit.

« Der Mieter/Pichter muss die Sachen beim Vermieter
binnen einer Frist von einem Monat nach der Voll-
streckungsmafinahme abfordern, andernfalls kann
der Vermieter die Sachen verwerten. Die Verwertung
geschieht in der Regel im Wege der Versteigerung
durch den Gerichtsvollzieher. Sachen, die nicht ver-
wertet werden konnen, kénnen vernichtet werden.

« Davon zu trennen sind jedoch immer unpfindbare
Gegenstinde wie z. B. Kleidung, personliche Doku-
mente usw. Diese sind immer sorgfiltig aufzubewah-
ren und auf Verlangen des Mieters jederzeit heraus-
zugeben.

12. Problem: ,Kalte Raumung“
BGH Urteil vom 14.07.2010, Az. VIII ZR 45/09

a) Die nicht durch einen gerichtlichen Titel gedeckte
eigenmichtige Inbesitznahme einer Wohnung und
deren eigenmichtiges Ausrdumen durch einen Ver-
mieter stellt eine unerlaubte Selbsthilfe dar, fiir deren
Folgen der Ver- mieter verschuldensunabhingig nach
§ 231 BGB haftet...

b) Der Vermieter, der eine Wohnung in Abwesenheit
des Mieters ohne Vorliegen eines gerichtlichen Titels
durch verbotene Eigenmacht in Besitz nimmt, ...
muss aufgrund seiner Obhutspflicht die Interessen
des, an einer eigenen Interessenwahrnehmung ver-
hinderten Mieters, auch dadurch wahren, dass er bei
der Inbesitznahme ein aussagekriftiges Verzeichnis
der verwahrten Gegenstinde aufstellt und deren Wert
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schitzen lisst. Kommt er dem nicht nach, hat er zu
beweisen, in welchem Umfang Bestand und Wert der
der Schadensberechnung zugrunde gelegten Ge-
genstinde von den Angaben des Mieters abweichen,
soweit dessen Angaben plausibel sind.

13. Streit in der Zwangsvollstreckung

i.d.R. Einwendungen des Schuldners gegen einzel-
ne Mafinahmen der Zwangsvollstreckung gegen die
Zwangsvollstreckung insgesamt.

Einwendungen Dritter, dass seine Rechte verletzt sind
Einwinde des Glaubigers, z. B. gegen Nichtvornahme
bzw. mangelhafte Vornahme von Zwangsvollstre-
ckungsmafinahmen durch Gerichtsvollzieher

14. Sonderfall: Tod des Schuldners

Erbe(n) treten an die Stelle des Schuldners

>  Titel muss auf Erben umgeschrieben werden,
sofern Zwangsvollstreckung noch nicht einge-
leitet worden ist.Die bereits begonnene Voll-
streckung wird in den Nachlass fortgesetzt (§
779ZPO).

Moglichkeit der Ausschlagung des Erbes (6 Wochen

nach Kenntniserlangung)

Moglsichkeit der Anfechtung der Annahme (6 Wo-

chen nach Kenntniserlangung)

Beschrinkung der Haftung des Erben auf den Nach-

lass (z. B. Nachlassinsolvenz bzw. -verwaltung)

wenn keine Erben vorhanden sind, haftet der Landes-

fiskus
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15. Insolvenz des Schuldners

« Einzelvollstreckungsmafinahmen werden kraft Geset-
zes unzuldssig

« die Forderung, muss zur Tabelle angemeldet werden

« nicht zur Masse gehoren, z. B. Herausgabeanspriiche

16. Kosten der Zwangsvollstreckung

« werden i.d.R. mit eigentlicher Zwangsvollstreckung
mit vollstreckt, ansonsten gesonderte Kostenfestset-
zung notig,

- notwendige Kosten hat Schuldner zu tragen, das sind
z. B. Kosten des Vollstreckungsgerichts, Kosten des
Gerichtsvollziehers, Kosten Dritter (vom Gerichtsvoll-
zieher beauftragte Firmen), Rechtsanwaltskosten, ggf.
Auskunftskosten, wenn Schuldner sich entzieht.

« Aber auch hier gilt das Sprichwort:

»Wer die Musik bestellt, muss sie auchbezahlen!“

Referentin Rechtsanwcditin Nicole Hollebuhl
Duckstein Rechtsanwiilte

Haeckelstr. 6

39104 Magdeburg

Tel. 0391/ 531146 0
e-mailinfo@ra-duckstein.de



Die Griine Schriftenreihe seit 1997

Heft Jahr  Ort SEMINAR THEMA

122 1997  Schwerin Haftungsrecht und Versicherungen im Kleingartenwesen Recht

123 1997  St. Martin Pflanzenschutz und die naturnahe Bewirtschaftung im Fachberatung
Kleingarten

124 1997  Berlin Lernort Kleingarten Fachberatung

125 1997  Gelsenkirchen Méoglichkeiten und Grenzen des Naturschutzes im Kleingarten Fachberatung

126 1997  Freising Mafinahmen zur naturgerechten Bewirtschaftung und Fachberatung
umweltgerechte Gestaltung der Kleingirten als eine
Freizeiteinrichtung der Zukunft

127 1997  Liibeck-Travemiinde Der Schutz unserer natiirlichen Lebensgrundlagen Fachberatung

128 1997  Karlsruhe Aktuelle Probleme des Kleingartenrechts Recht

129 1998  Chemnitz Aktuelle kleingartenrechtliche Fragen Recht

130 1998  Potsdam Die Al%enda 21 und die Moglichkeiten der Umsetzung Umwelt
der lokalen Agenden zur Erhaltung der biologischen
Vielfalt im Kleingartenbereich

131 1998  Dresden Gesundes Obst im Kleingarten Fachberatung

132 1998  Regensburg Bodenschutz zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit im Kleingarten  Fachberatung
Gesetz und Mafnahmen

133 1998  Fulda Der Kleingarten — ein Erfahrungsraum fiir Kinder und Umwelt
Jugendliche

134 1998  Wiesbaden Aktuelle kleingartenrechtliche Fragen Recht

135 1998  Stuttgart Kleingirten in der/einer kiinftigen Freizeitgesellschaft Gesellschaft u. Soziales

136 1998  Hameln Umsetzung der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU Gesellschaft u. Soziales
von 1992 im Bundesnaturschutzgesetz und die
Moglichkeiten ihrer Umsetzung im Kleingartenbereich

137 1999  Dresden (Kleine) Rechtskunde fiir Kleingértner Recht

138 1999  Rostock Gute fachliche Praxis im Kleingarten Fachberatung

139 1999  Wiirzburg Kind und Natur (Klein)Gérten fiir Kinder Gesellschaft u. Soziales

140 1999  Braunschweig Zukunft Kleingarten mit naturnaher und ckologischer Umwelt
Bewirtschaftung

141 1999  Hildesheim Biotope im Kleingartenbereich — ein nachhaltiger Beitrag Umwelt
zur Agenda 21

142 1999  Freiburg Zukunft Kleingarten Recht

143 2000 Ménchengladbach ~ Recht und Steuern im Kleingirtnerverein Recht

144 2000 Oldenburg Pflanzenziichtung und Kultur fiir den Kleingarten Fachberatung
von einjihrigen Kulturen bis zum immergriinen Geholz

145 2000 Dresden Die Agenda 21 im Blickfeld des BDG Umwelt

146 2000  Erfurt Pflanzenschutz im Kleingarten unter 6kologischen Bedingungen  Fachberatung

147 2000 Halle Aktuelle kleingarten- und vereinsrechtliche Probleme Recht

148 2000 Kaiserslautern Familiengerechte Kleingirten und Kleingartenanlagen Fachberatung

149 2000  Erfurt Natur- und Bodenschutz im Kleingartenbereich Fachberatung

150 2001  Riisselsheim Vereinsrecht Recht

151 2001  Berlin Kleingartenanlagen als umweltpolitisches Element Fachberatung

152 2001  Ménchengladbach  Natur- und Pflanzenschutz im Kleingarten Fachberatung

153 2001  St. Martin Das Element Wasser im Kleingarten Fachberatung

154 2001  Gelsenkirchen Frauen im Ehrenamt — Spagat zwischen Familie, Beruf und Gesellschaft u. Soziales
Freizeit
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Heft Jahr  Ort SEMINAR THEMA

155 2001  Erfurt Verbandsmanagement Management

156 2001  Leipzig Zwischenverpachtungen von Kleingartenanlagen — Recht
Gesetzliche Privilegien und Verpflichtungen

157 2002  Bad Mergentheim Kleingartenpachtverhiltnisse Recht

158 2002  Oldenburg Stadtokologie und Kleingirten — verbesserte Chancen fiir die  Umwelt
Umwelt

159 2002  Wismar Miteinander reden in Familie und Offentlichkeit — Umwelt
was ich wie sagen kann

160 2002  Halle Boden — Bodenschutz und Bodenleben im Kleingarten Fachberatung

161 2002  Wismar Naturnaher Garten als Bewirtschaftsform im Kleingarten Fachberatung

162 2002  Berlin Inhalt und Ausgestaltung des Kleingartenpachtvertrages Recht

163 2003  Dessau Finanzen Recht

164 2003  Rostock Artenvielfalt im Kleingarten — ein dkologischer Beitrag des Fachberatung
Kleingartenwesens

165 2003  Hamburg Rosen in Ziichtung und Nutzung im Kleingarten Fachberatung

166 2003  Rostock Wettbewerbe — Formen, Auftrag und Durchfiihrung Fachberatung

167 2003  Limburgerhof Die Wertermittlung Recht

168 2003  Bad Mergentheim Soziologische Verinderungen in der BRD und mégliche Gesellschaft u. Soziales
Auswirkungen auf das Kleingartenwesen

169 2004  Braunschweig Kleingirtnerische Nutzung (Rechtsseminar) Recht

170 2004  Kassel Offentlichkeitsarbeit Offentlichkeitsarbeit

171 2004 Fulda Kleingirtnerische Nutzung durch Gemiisebau Fachberatung

172 2004  Braunschweig Mein griines Haus Umwelt

173 2004 Dresden Kleingirtnerische Nutzung durch Gemiisebau Fachberatung

174 2004 Magdeburg Recht aktuell

175 2004  Wiirzburg Der Kleingarten als Gesundbrunnen fiir Jung und Alt Gesellschaft u. Soziales

176 2004  Miinster Vom Aussiedler zum Fachberater — Integration im Gesellschaft u. Soziales
Schrebergarten (I)

177 2005  Kassel Haftungsrecht Recht

178 2005  Miinchen Ehrenamt — Gender-Mainstreaming im Kleingarten Gesellschaft u. Soziales

179 2005  Mannheim Mit Erfolg Gemiiseanbau im Kleingarten praktizieren Fachberatung

180 2005  Minchen Naturgerechter Anbau von Obst Fachberatung

181 2005  Erfurt Naturschutzgesetzgebung und Kleingartenanlagen Umwelt

182 2005  Dresden Kommunalabgaben Recht

183 2005  Bonn Vom Aussiedler zum Fachberater — Integration im Gesellschaft u. Soziales
Schrebergarten (II)

184 2006  Dessau Diingung, Pflanzenschutz und Okologie im Kleingarten — Fachberatung
unvereinbar mit der Notwendigkeit der Fruchtziehung?

185 2006 Jena Finanzmanagement im Verein Recht

186 -006 Braunschweig Stauden und Kriuter Fachberatung

187 ,006 Stuttgart Grundseminar Boden und Diingung Fachberatung

188 2006  Hamburg Fragen aus der Vereinstitigkeit Recht

189 2007  Potsdam Deutschland altert — was nun? Gesellschaft u. Soziales
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Heft Jahr  Ort SEMINAR THEMA

190 2007 Jena Grundseminar Pflanzenschutz Fachberatung

191 2007 Jena Insekten Umwelt

192 2007  Celle Grundseminar Gestaltung und Laube Fachberatung

193 2007  Bielefeld Rechtsprobleme im Kleingarten mit Verbinden 16sen Recht
(Netzwerkarbeit) Streit vermeiden — Probleme 16sen

194 2008  Potsdam Pachtrecht I Recht

195 2008  Neu-Ulm Pflanzenverwendung I — vom Solitirgeh6lz bis zur Staude Fachberatung

196 2008  Magdeburg Soziale Verantwortung des Kleingartenwesens — Gesellschaft u. Soziales
nach innen und nach auflen

197 2008  Griinberg Pflanzenverwendung I — vom Solitirgehélz bis zur Staude Fachberatung

198 2008  Gotha Finanzen Recht

199 2008 Leipzig Kleingirtner sind Klimabewahrer — durch den Schutz der Umwelt
Naturressourcen Wasser, Luft und Boden

200 2009 Potsdam Wie ticken die Medien? Offentlichkeitsarbeit

201 2009  Erfurt Vereinsrecht Recht

202 2009 Bremen Vielfalt durch girtnerische Nutzung Fachberatung

203 2009  Schwerin Gesundheitsquell - Kleingarten Umwelt

204 2009 Heilbronn Biotope im Kleingarten Fachberatung

205 2009 Potsdam Wie manage ich einen Verein? Recht

206 2010  Liineburg Kleingirten brauchen Offentlichkeit und Offentlichkeitsarbeit
Unterstiitzung auch von auflen (1)

207 2010  Magdeburg Zwischenpachtvertrag — Privileg und Verpflichtung Recht

208 2010  Bremen Umwelt plus Bildung gleich Umweltbildung Umwelt

209 2010  Kassel Der Fachberater — Aufgabe und Position im Verband Fachberatung

210 2010  Ménchengladbach  Biologischer Pflanzenschutz Fachberatung

211 2010  Dresden Umweltorganisationen ziehen an einem Strang (griine Oasen Umwelt
als Schutzwille gegen das Artensterben)

212 2010 Hannover Der Kleingirtnerverein Recht

213 2011 Liineburg Kleingirten brauchen Offentlichkeit und Unterstiitzung Offentlichkeitsarbeit
auch von auflen (2)

214 2011 Naumburg Steuerliche Gemeinniitzigkeit und ihre Folgen Recht

215 2011 Hamburg Blick in das Kaleidoskop — soziale Projekte Gesellschaft u. Soziales
des Kleingartenwesens

216 2011 Halle Pflanzenvermehrung selbst gemacht Fachberatung

217 2011 Rostock Ressource Wasser im Kleingarten — Fachberatung
,ohne Wasser, merkt euch das ...“

218 2011 Berlin Satzungsgemifle Aufgaben des Vereins Recht

219 2012 Goslar Ausgewihlte Projekte des Kleingartenwesens Gesellschaft u. Soziales

220 2012 Wittenberg Naturnaher Garten und seine Vorziige Fachberatung

221 2012  Dortmund Rechtsfindungen im Kleingartenwesen — Recht
Urteile zu speziellen Inhalten

222 2012 Karlsruhe Bienen Umwelt
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Heft Jahr  Ort SEMINAR THEMA
223 2012 Suhl Objekte des Natur- und Umweltschutzes Fachberatung
224 2012 Frankfurt Neue Medien und Urheberrecht, Offentlichkeitsarbeit
Wichtige Bausteine der Offentlichkeitsarbeit
225 2012 Niimberg Der Vereinsvorstand — Haftung nach innen und auflen Recht
226 2013  Berlin Integration — Kleingirten als Schmelztiegel der Gesellschaft Offentlichkeitsarbeit
227 2013  Brandenburg Renaturierung von aufgelassenen Kleingirten und Management
Kleingartenanlagen
228 2013  Hamburg Familiengirten Fachberatung
229 2013  Oldenburg Kleingirten — Als Bauerwartungsland haben sie keine Zukunft Recht
230 2013  Elmshorn Obstvielfalt im Kleingarten Fachberatung
231 2013 Remscheid Der Verein und seine Kassenfithrung Recht
232 2014  Bremen Soziale Medien Offentlichkeitsarbeit
233 2014  Augsburg Themengirten — Gartenvielfalt durch innovative Nutzung Umwelt
erhalten
234 2014  Altenburg Beginn und Beendigung von Kleingartenpachtverhiltnissen Recht
235 2014  Wuppertal Bodenschutz im Kleingarten Fachberatung
236 2014  Dresden Pflanzenschutz im Kleingarten Fachberatung
237 2014  Braunschweig Wie fiithre ich einen Verein? Recht
238 2015  Chemnitz Fithrungsaufgaben anpacken Management
239 2015  Halle Reden mit Herz, Bauch und Verstand Offentlichkeitsarbeit
240 2015  Hamm Wie manage ich einen Kleingirtnerverein? Recht
241 2015  Offenbach Alle Wetter — der Kleingarten im Klimawandel Fachberatung
242 2015  Rathenow OT Semlin ~ Wunderbare Welt der Rosen Fachberatung
243 2015  Hamburg Verantwortung fiir eine richtige Kassenfithrung Recht
244 2015  Saarbriicken Die Welt im Kleinen — Insekten und Spinnen im Garten Umwelt
245 2016  Bad Kissingen Adressatengerechtes Kommuizieren Management
----- 2016 Mainz Grundlagen Digitalfotografie Offentlichkeitsarbeit
247 2016 Liibeck Kleingartenpachtvertrige Recht
248 2016  Osnabriick Nachhaltig gértnern — 6kologischer Gemiisebau Fachberatung
im Kleingarten
249 2016  Bad Mergentheim Okologische und nachhaltige Aufwertung Umwelt
von Kleingartenanlagen
250 2016  Eisenach Kleingartenanlagen — Gemeinschaftsgriin und Spieplitze Fachberatung
nachhaltig gestalten
251 2016  Berlin Flichennutzungs- und Bebauungspline Recht
252 2017  Bremen Wettbewerbe — Vorbereitung und Durchfithrung Management
am Beispiel des Bundeswettbewerbs 2018
253 2017 Goslar Wettbewerbe medial begleiten und vermarkten Offentlichkeitsarbeit
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Heft Jahr  Ort SEMINAR THEMA

254 2017  Duisburg Nachhaltig girtnern — 6kologischer Obstbau im Kleingarten Fachberatung

255 2017 Gersfeld Pachterwechsel — die Herausforderung Recht
fiir Vereine und Verpichter

256 2017  Castrop-Rauxel Nachhaltig girtnern — 6kologischer Obstbau im Kleingarten Fachberatung

257 2017  Schwerin Okosysteme — die Wechselwirkung zwischen Umwelt
Kleingartenanlage und Umwelt

258 2017  Riesa Dauerstreitpunkt kleingirtnerische Nutzung und Recht
Mediation als mégliche Konfliktslgsung

259 2018  Hamburg Fordergelder fiir gemeinniitzige Vereine/Verband Management

260 2018  Regenburg Ereignisse richtig ins Bild gesetzt Offentlichkeitsabeit

261 2018  Géottingen Die Nutzung natiirlicher Ressourcen — Wasser im Kleingarten  Fachberatung

262 2018  Dessau Beschliisse richtig fassen — die Mitgliederversammlung Recht
der Kleingirtnervereine/-verbinde

263 2018  Heidelberg Nachhaltig girtnern Umwelt

264 2018  Jena Steuerliche und kleingédrtnerische Gemeinnniitzigkeit Recht

265 2018  Frankfurt/Oder Die Nutzung natiirlicher Ressourcen — Fachberatung
Boden im Kleingarten

266 2019  Neumiinster Modernes Fiihrungsmanagement in Verein und Verband — Management
heute

267 2019  Braunschweig Moderieren und Prisentieren — so stellt sich das Offentlichkeitsabeit
Kleingartenwesen dar

268 2019  Bad Breisig Der insektenfreundliche Garten — mit Kleingartenanlagen Umwelt
gegen den Artenriickgang

269 2019  Wismar Die Satzung und Vereinsordnungen Recht

270 2019  Oldenburg/Vechta Padagogik fiir die Fachberatung in Theorie und Praxis Fachberatung

271 2019  Hamm Pflanzen — Thre Verwendung im Kleingarten Fachberatung

272 2019  Kassel/Baunatal Der Kleingarten-Pachtvertrag Recht







