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Kleingartnerische Bewirtschaftung
Herausgabe von Parzellen in Klein
nach dem Bundeskleingartengese




Kleingartnerische Nutzung
im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG

-
,dem Nutzer (Kleingartner) zur
nichterwerbsmalligen gartnerischen
Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedart,

und zur Erholung dient (kleingartnerische
Nutzung)..."




Rechtliche Grundlagen
fur die sogenannte ,,Drittelregelung“?

Generalpachtvertrag
Zwischenpachtvertrag
Kleingarten-Pachtvertrag

Satzung und Beschlisse vom Regionalverband oder Verein
(z.B.: Rahmengartenordnung vom Regionalverband oder
Kleingartenordnung vom Verein als Zwischenpachter)

e Rechtsprechung vom Bundesgerichtshof zur kleingartnerischen
Nutzung innerhalb der Kleingartenanlage



1. Beispiel fur eine Regelung
im Kleingarten-Pachtvertrag

Der Pachter hat das Recht und die Pflicht, den gepachteten
Kleingarten entsprechend den Bestimmungen des Bundesklein-
gartengesetzes, den Beschlussen, insbesondere der Rahmen-
gartenordnung, des Zwischenpachter sowie den Beschlussen,
insbesondere der Kleingartenordnung des Vereins als Zwischen-
pachters in der jeweils geltenden Fassung zu gestalten und zu
bewirtschaften.

Das betrifft insbesondere:

- die kleingartnerische Nutzung gemal} § 1 Abs. 1 Nr. 1BKleingG...



2. Beispiel fur eine Regelung
im Kleingarten-Pachtvertrag

Der Pachter ist verpflichtet, seinen Kleingarten im
Sinne der kleingartnerischen Nutzung fortlaufend
ordnungsgemald zu bewirtschaften, in gutem
Kulturzustand zu erhalten und die Jewells geltenden
Kleingartenordnung des Zwischenpachters in
Verbindung mit der Rahmengartenordnung des
Generalpachters und sonstigen Ordnungen und
Beschlussen des Zwischenpachters und des
Generalpachters einzuhalten.



Was sind Gartenbauerzeugnisse?
]

- Obst
- Gemuse
- andere (gartenmalig gewonnene) Fruchte

z.B. Krauter



Urteil BGH vom 17. Juni 2004
Il ZR 281/03

,Ein zentrales Merkmal eines Kleingartens ist die nicht
erwerbsmafige gartnerische Nutzung, also die Erzeugung von
Obst, Gemuse und anderen Fruchten durch Selbstarbeit des
Kleingartners oder seiner Familienangehorigen. Kennzeichnend fur
diese Nutzungsart ist die Vielfalt der Gartenbauerzeugnisse (z.B.:
Senatsurteil vom 16. Dezember 1999 aa0)."

Vgl. dazu auch: das bezeichnete Urteil des BGH vom 16.12.1999 il ZR 89/99



Zusammenfassung der Begrundung
im Urteil BGH vom 17. Juni 2004 Ill ZR 281/03

a) Eine Kleingartenanlage setzt nicht voraus, dal® wenigsten die Halfte ihrer
Flache zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf
(insbesondere Obst und Gemuse) genutzt wird.

b) Es genugt, wenn diese Nutzung den Charakter der Anlage mafRgeblich
mitpragt.

c) Dies istin der Regel anzunehmen, wenn wenigsten ein Drittel der Flache
zum Anbau von Gartenerzeugnissen fur den Eigenbedarf genutzt wird.
Besonderheiten, wie eine atypische GrolRe der Parzellen, topografische
Eigentumlichkeiten oder eine Bodenqualitat, die den Anbau von
Nutzpflanzen nicht zulalt, konnen eine vom Regelfall abweichende
Beurteilung rechtfertigen.



Aufteilung der Drittelung nach BGH-Urteil
]

Kleingartnerische Nutzung innerhalb der Kleingartenanlage:

- mindestens 1/3 der Gesamtflache dient der Erzeugung von
Gartenbauerzeugnissen;
- hochstens 1/3 mit Zierpflanzen, Rasen u.a. ( = Erholungsnutzung);

- hochstens 1/3 aus Baulichkeiten (Gartenlauben und andere bauliche Anlagen
— siehe § 20a Ziffer 7 BKleingG -, Terrassen, Wege, Zaune u.a.)

Beachte:

Vielfalt der Gartenbauerzeugnisse und die Struktur der Kleingartenanlage
berucksichtigen!



Kleingartnerische Gemeinnutzigkeit
gemal § 2 BKleingG

Eine Kleingartnerorganisation wird von der zustandigen Landesbehorde
als gemeinnutzig anerkannt, wenn sie im Vereinsregister eingetragen ist,
sich der regelmaliigen Prufung der Geschaftsfuhrung unterwirft und wenn
die Satzung bestimmt, dass

1. die Organisation ausschliel3lich oder Uberwiegend die Forderung des
Kleingartenwesens sowie die fachliche Betreuung ihrer Mitglieder
bezweckt,

2. erzielte Einnahmen kleingartnerischen Zwecken zugefuhrt werden und

3. bei der Auflosung der Organisation deren Vermogen fur kleingartneri-
sche Zwecke verwendet wird.



Welche Verwaltungsvorschrift gilt im Land
Mecklenburg-Vorpommern?

Richtlinie uber die Anerkennung der
kleingartnerischen Gemeinnutzigkeit
(Gemeinnutzigkeitsrichtlinie)

Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz vom 4. Mai 2010 — VI 370 — VV Meckl.-

Vorp. GI. Nr. 235 -2 ;

Fundstelle: AmtsBIl. M-V 2010, S. 323; Geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 30.01.2013 (AmtsBI. M-V 2013, S. 182)



Welche Verwaltungsbehorde ist zustandig?
]

Zustandige Behorde fur die Anerkennung und den Entzug der
kleingartnerischen Gemeinnutzigkeit (Anerkennungsbehdrde)
nach den §§ 2 und 20a Nummer 4 des Bundeskleingarten-
gesetzes vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S.
2146) geandert worden ist, sind die Oberburgermeister der
kreisfreien Stadte, die Amtsvorsteher und die Burgermeister der
amtsfreien Gemeinden, in deren Gebiet oder Bereich die
Kleingartnerorganisation ihren Sitz hat.



Konsequenzen der Aberkennung der
kleingartnerischen Gemeinnutzigkeit?

G
§ 10 Kundigung von Zwischenpachtvertragen

Der Verpachter kann einen Zwischenpachtvertrag auch
kundigen, wenn

1. ...

2. dem Zwischenpachter die kleingartnerische
Gemeinnutzigkeit aberkannt ist.



Entfernung von Baumen
innerhalb von Kleingartenanlage

Was ist zu prifen?

1. Wann wurde der Baum von wem gepflanzt?

2. In wessen Eigentum befindet sich der Baum jetzt?

3. Befindet sich der Baum auf einer Gemeinschaftsflache oder einer
Parzelle?

4. Gilt die Baumschutzsatzung?

5. War der Baum zum Zeitpunkt der Verpachtung der KGA oder der
Parzelle bereits vorhanden?

6. Besteht eine Forderung auf Beseitigung des Baumes?

7. Liegt eine Gefahrdung oder Storung vor?



Freundliche mundliche oder schriftliche Erinnerung
(z.B. bei Bewirtschaftungsmangeln)

Damit spart sich der Vorstand viel zeitlichen und finanziellen Aufwand. Oft wird der die
ordnungsgemafe Bewirtschaftung der Parzelle durch die Kleingartner (Pachter) nur aus
Nachlassigkeit oder anderen nicht bekannten Griinden (z.B. Krankheit) versaumt.

Es kann dazu z.B. auch eine Erinnerung per E-Mail (Datenschutz beachten!) erfolgen.

Kann ein Pachter in Folge seiner personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
(Nachweis daflr erforderlich!) die Parzelle/Kleingarten nicht im Sinne des Kleingarten-
Pachtvertrages bewirtschaften, sollte eine

Vereinbarung in schriftlicher Form

mit festgesetzten Aufgaben zur Mangelbeseitigung und Fristen flir die Mangelbeseitigung
abgeschlossen werden.



Abmahnung nach § 9 (1) 1. BKleingG
1.V.m. mit dem Kleingarten-Pachtvertrag

Sollte die Erinnerung an den/die Pachter
nicht ausgereicht haben, muss durch den
Zwischenpachter rechtlich wirksam
abgemahnt werden!



Abmahnung bei Bewirtschaftungsmangein u.a.
gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BKleingG

Abmahnung ist eine zwingende Voraussetzung fur eine ordentliche
Kundigung des Kleingarten-Pachtvertrages:

Mangel oder Pflichtverletzung genau benennen
Konkrete Forderung, was der Pachter tun oder unterlassen soll

Androhung der Kundigung, wenn er innerhalb einer
angemessenen Frist (dabei Frist aus § 9 Abs. 2 Ziffer 1
BKleingG beachten) die Mangel nicht beseitigt oder die
Pflichtverletzung nicht unterlasst



Ordentliche Kundigung
bei Bewirtschaftungsmangeln oder anderen Pflichtverletzungen
gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BKleingG

(1)  Der Verpachter kann den Kleingartenpachtvertrag kundigen, wenn

1. der Pachter ungeachtet einer in Textform abgegebenen
Abmahnung des Verpachters eine nicht kleingartnerische Nutzung
fortsetzt oder andere Verpflichtungen, die die Nutzung des
Kleingartens betreffen, nicht unerheblich verletzt, insbesondere die
Laube zum dauerhaften Wohnen nutzt, das Grundstuck unbefugt
einem Dritten Uberlasst, erhebliche Bewirtschaftungsmangel nicht
innerhalb einer angemessenen Frist abstellt oder geldliche oder
sonstige Gemeinschaftsleistungen fur die Kleingartenanlage
verweigert;



Was ist zu beachten?

]
- Abmahnung in Schriftform vor Kundigung
- Schriftform der Kundigungserklarung
- Unterzeichnung Vertretungsberechtigte

- Zugangsnachweis fur Abmahnung und Kundigung
- Fristen beachten!



Formerfordernis
«

e Schriftform
e an alle Pachter zustellen
e Adressaten genau bezeichnen



Frist nach § 9 (2) BKleingG
G

Die Kundigung ist nur fur den 30. November
eines Jahres zulassig; sie hat spatestens zu

erfolgen

1. In den Fallen des Absatzes 1 Nr. 1 am
dritten Werktag im August,



§ 9 (2) 1. BKleingG
0]

- Kundigung zum 30.11. des Jahres

- Zugang spatestens am 3. Werktag im August

- Frist verpasst, kein Vertragsende zum 30.11.
des Jahres



Kuindigung ohne Einhaltung einer Kundigungsfrist
gemaR § 8 Ziffer 1 Bundeskleingartengesetz

Der Verpachter kann den Kleingartenpachtvertrag ohne
Einhaltung einer Kundigungsfrist kundigen, wenn

1.

der Pachter mit der Entrichtung der Pacht fur
mindestens ein Vierteljahr in Verzug ist und nicht
innerhalb von zwei Monaten nach Mahnung in
Textform die fallige Pachtforderung erfullt ...



Kuindigung ohne Einhaltung einer Kundigungsfrist
gemaR § 8 Ziffer 2 Bundeskleingartengesetz

Der Verpachter kann den Kleingartenpachtvertrag ohne Einhaltung
einer Kundigungsfrist kundigen, wenn

2. der Pachter oder von inm auf dem Kleingartengrundsttick
geduldete Personen so schwerwiegende Pflichtverletzungen
begehen, insbesondere den Frieden in der
Kleingartnergemeinschaft so nachhaltig storen, dass dem
Verpachter die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses nicht
zugemutet werden kann.



Verjahrungshinweis!
G

Raumungs- und Herausgabeanspruche des
Zwischenpachters unterliegen der

regelmaRigen Verjahrungsfrist von 3 Jahre.

Beispiel: Zum 31.12.2017 verjahren alle Anspruche gegen ehemalige Pachter,
die nach der Beendigung des Kleingarten-Pachtvertrages zum 30.11.2014 den
Kleingarten nicht beraumt und nicht an den Zwischenpachter herausgegeben

haben.

Achtung: Verkurzte Verjahrungsfrist von 6 Monaten fur Geltendmachung der
Raumungskosten bei Ubernahme der Parzelle im nicht beraumten Zustand!



Was bedeutet Verjahrung?
G

Das bedeutet, dass sich nach Ablauf der gesetzlich festgelegten Frist von 3 Jahren
(Regelverjahrungsfrist) flr Forderungen aus Kleingarten-Pachtvertragen der/die Pachter
sich auf die Verjahrung des Anspruchs berufen und die Erflllung des Anspruchs
verweigern konnen.

Der Zwischenpachter kann seinen Anspruch nicht mehr erfolgreich gerichtlich durchsetzen
— obwohl dieser rechtlich gesehen weiterhin besteht —, wenn sich der/die ehemaligen
Pachter auf die Verjahrung berufen.

Erinnerung/Aufforderungen des Zwischenpachters — mundlich oder schriftlich — konnen
die Verjahrung niemals verhindern.

Bei Verweigerung oder Nichtmeldung ist die Klage erforderlich!



Folgen der Beendigung
des Kleingarten-Pachtvertrages

Ausnahmeregelung § 95 BGB - Nur vorubergehender Zweck

(1) Zu den Bestandteilen eines Grundstucks gehoren solche
Sachen nicht, die nur zu einem vorubergehenden Zweck mit
dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt von
einem Gebaude oder anderen Werk, das in Ausubung eines
Rechts an einem fremden Grundstuck von dem Berechtigten mit
dem Grundstuck verbunden worden ist.

(2) Sachen, die nur zu einem vorubergehenden Zwecke in ein
Gebaude eingefugt sind, gehoren nicht zu den Bestandteilen
des Gebaudes.



,ocheinbestandteile*
Urteil BGH vom 21.02.2012 , Il ZR 266/12

Der BGH fuhrt aus, dass Baulichkeiten, Anlagen und An-
pflanzungen, die von einem Pachter auf dem von ihm genutzten
Grundstuck eingebracht oder mit diesem fest verbunden werden,
in der Regel nur zu einem vorubergehenden Zweck mit dem
Grund und Boden verbunden werden mit der Folge, dass diese
Eingebrachten Sache als sogenannte ,Scheinbestandteile” nicht in
das Eigentum des Verpachters oder des Grundstuckseigentumers
Ubergehen, sondern im Eigentum des P&chters verbleiben.

Ausnahme: Vereinbarungen zum Eigentumsubergang



(Vergleichs-)Vereinbarung
]

Der ehemalige Pachter Ubertragt zur Erledigung der

Raumungs- und Herausgabeforderung vom Kleingartenverein
oder Zahlungsforderung vom Kleingartenverein mit sofortiger
Wirkung die in seinem Eigentum stehenden und nicht wegzu-
nehmenden Baulichkeiten und Aufwuchs auf der Parzelle Nr.: .. in
der Kleingartenanlage ,,..." wie sie stehen an den Kleingarten-
verein. Der ehemalige Pachter versichert, dass die nicht
wegzunehmenden Sachen auf der Parzelle sein personliches
Eigentum sind und Rechte Dritter nicht bestehen. Alle
Unterzeichnenden erklaren, dass sie die Bestimmungen des §§
519 und 528 BGB kennen und dass die genannten §§ auf diesen
Vertrag nicht zutreffen.



Warum immer eine Wertermittlung?
G

1)

Bestimmung des Wertes der Anpflanzungen und
Baulichkeiten als Anhaltspunkt fir eine Ubertragung
des Eigentums auf Nachfolgepachter oder
Kleingartenverein.

Bestandsaufnahme, ob Zustand der Parzelle dem
Kleingarten-Pachtvertrag, der Gartenordnung und
damit dem BKleingG entspricht.



Forderung auf Raumung und Herausgabe der Parzelle,
wenn keine Vereinbarung mit dem ehemaligen Pachter
abgeschlossen werden kann

Dazu stets den konkreten Kleingarten-Pachtvertrag prufen:

Beispiel
,Fur den Fall, dass bei Beendigung des Pachtverhaltnisses mit
einem Folgepachter kein Pachtvertrag zustande kommt/oder sich
Folgepachter und Pachter nicht tber eine Ubereignung der
Baulichkeiten, bauliche Anlagen und pflanzlicher Aufwuchs einigen,
ist der Pachter verpflichtet den Kleingarten vollstandig beraumt
(Entfernung aller Baulichkeiten, bauliche Anlagen und pflanzlicher
Aufwuchs) an den Verpachter zuruckzugeben.”



Inbesitznahme der Parzelle durch den Zwischenpachter
= Verbotene Eigenmacht!

Wenn der Pachter die Parzelle nicht beraumt an den Verpachter herausgibt, ist eine
Raumungsklage erforderlich.

Ansonsten Gefahr von Schadenersatzanspruchen durch Pachter bzw. Nachpachter, da
keine Eigentumsubergang!

Soweit ein Raumungstitel vorliegt, im Interesse der Schadenminderung Antrag an
Gerichtsvollzieher zur Raumung der Parzelle gemall §§ 885 a, 885 Abs. 1 ZPO

Welche Kosten?

Gerichtskosten und ggf. Rechtsanwaltskosten
Gerichtsvollziehergebuhren und ggf. Kosten fur Schlusseldienst
sowie ggf. Kosten fur Einlagerung




§ 548 BGB Verjahrung der Ersatzanspruche
i.V.m. § 4 (1) BKleingG — Verweisung BGB

(1) Die Ersatzanspriuche des Vermieters wegen Veranderungen
oder Verschlechterungen der Mietsache verjahren in sechs
Monaten. Die Verjahrung beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem er die
Mietsache zuruckerhalt. Mit der Verjahrung des Anspruchs des
Vermieters auf Ruckgabe der Mietsache verjahren auch seine
Ersatzanspruche.

(2) Anspruche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen oder auf
Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung verjahren in sechs
Monaten nach der Beendigung des Mietverhaltnisses.



§ 4 (1) BKleingG
Verweisung Pachtvertrag BGB

Fur Kleingartenpachtvertrage gelten die Vorschriften
des Burgerlichen Gesetzbuchs uber den Pachtvertrag,
soweit sich aus diesem Gesetz nichts anderes ergibt.

§ 581 (2) BGB — Verweisung Mietrecht

Auf den Pachtvertrag mit Ausnahme des Landpachtvertrags sind,
soweit sich nicht aus den §§ 582 bis 584b etwas anderes ergibt,
die Vorschriften tGiber den Mietvertrag entsprechend anzuwenden.



Woraus ergibt sich neben dem Kleingarten-
Pachtvertrag die Raumungsverpflichtung?

]
Verweisung nach § 4 (1) BKleingG, § 581 (2) BGB
auf § 546 BGB Ruckgabepflicht des Mieters

1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache nach
Beendigung des Mietverhaltnisses zuruckzugeben.

2) Hat der Mieter den Gebrauch der Mietsache einem
Dritten Uberlassen, so kann der Vermieter die Sache
nach Beendigung des Mietverhaltnisses auch von dem
Dritten zuruckfordern.



BGH Urteil vom 21.02.2013
Il ZR 266/12

- Verpachter muss grundsatzlich nicht hinnehmen, dass
Pachter die in dessen Eigentum stehenden
Baulichkeiten, Anlagen und Anpflanzungen auf dem
Grundstuck belasst, vielmehr kann er vom Pachter die
Entfernung dieser Sachen verlangen.

- Der BGH weist dabei auf die gesetzliche Regelung des
§ 546 Abs. 1 BGB i.V.m. § 581 Abs. 2 BGB, § 4 Abs. 1
BKleingG hin.



(Abwicklungs-)vereinbarung

]
Soweit der Pachter die vollstandige

Beraumung verhindern will, muss er mit
dem Zwischenpachter eine Vereinbarung
uber die Abwicklung des Kleingarten-
Pachtvertrages (siehe Mustermappe)
abschlielden.



Verwirkung von Anspruchen
G

Bel der Verwirkung kann ein rechtlich
bestehender Anspruch wegen des
Grundsatzes von ,Treu und Glauben® nicht
mehr durchgesetzt werden.



Folgen bei Vorliegen der Verwirkung
]

Grundstuckseigentumer kann Generalpachter gemall §§ 9
.V.m. 10 BKleingG abmahnen und Frist zur Mangelbeseitigung
setzen:

Beseitigung ist seitens des Zwischenpachters gegenuber
Unterpachtern nicht durchsetzbar

Grundstuckseigentumer kann gesamten Pachtvertrag kundigen

Schadenersatzanspruche der vertragstreuen Unterpachter
gegen Zwischenpachter



Voraussetzungen fur Verwirkung
-

Zeitmoment:

Die Pflichtverletzung muss uber einen langeren
Zeitraum geduldet worden sein.

Umstandsmoment:

Es mussen Umstande hinzutreten, die beim Pachter
den Eindruck entstehen lassen, die Pflichtverletzung
werde weiterhin geduldet (z.B. Ubergabe der Parzelle
mit Mangel ohne Hinweis)



Wann besteht ein Anspruch auf
Entschadigung?

Wird ein Kleingartenpachtvertrag vom
Verpachter aus anderen Grunden (§ 9 (1) Nr.
2 bis 6) als einer Pflichtverletzung des
Pachters ordentlich gekundigt, steht
dem/den Pachter/n gemal § 11BKleingG eine

angemessene Entschadigung zu.

Sie umfasst diejenigen Pflanzen oder Anlagen, die er
im Rahmen einer ublichen kleingartnerischen Nutzung
eingebracht hat.



Verjahrungshinweis!
G

Dieser Anspruch nach § 11 BKleingG verjahrt nach
einem Urteil des Bundesgerichtshofs (BGH) allerdings
nicht nach den mietrechtlichen Vorschriften des BGB in
sechs Monaten ab der Beendigung des Pachtver-
trages, sondern erst in der regelmaldigen dreijahrigen
Verjahrungsfrist (Az.: lll ZR 181/01).

Der Anspruch ist fallig, sobald das Pachtverhaltnis
beendet und der Kleingarten geraumt ist.



Was passiert mit einen Kleingarten
im Insolvenzverfahren?

Bei der Gartenlaube, sonstigen Baulichkeiten und dem pflanzlichen
Aufwuchs, die sich im Eigentum des Insolvenzschuldners befindet,
handelt es sich um verwertbares Vermogen und ist durch den
Insolvenzverwalter zur Masse zu ziehen.

Ein Insolvenzverfahren ist keine Kundigungsgrund fur den
Verpachter, aber der Insolvenzverwalter kann im Interesse der
Verwertung ordentlich den Kleingarten-Pachtvertrag fur den
Insolvenzschuldner kundigen.



Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !

ANWALTSKANZLEI
Doraclia Gi

Mediator Dipl.-Jur. Matthias Schreiter

Friedhofsweg 44a
18057 Rostock

Telefon : +49 (0)381 492 31 30
Telefax : +49 (0)381 492 31 29
e-Mail : kanzlei.gaertner@t-online.de




