DAS URTEIL IM KLEINGARTENWESEN X

Vertragspflicht zur Bewirtschaftung =y
des Kleingartens

Es ist fur Kleingartner eine Selbstverstandlichkeit, dass
sie wahrend des bestehenden Vertragsverhaltnisses
ihren Kleingarten bewirtschaften.

Es gehort dariber hinaus zum Allgemeingut, dass es
sich um eine Pflicht zur Bewirtschaftung handelt und
dass ein VerstoR gegen diese Verpflichtung zur
Kindigung des Unterpachtvertrages fihren kann. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleinG).

Ebenso selbstverstandlich war bisher die Auffassung, dass die Verpflichtung zur Bewirtschaftung mit der
wirksamen Beendigung des Unterpachtvertrages endete und zwischen den bisherigen Vertragspartnern
nur noch Pflichten zur Abwicklung des Unterpachtvertrages bestehen.

Deshalb wurden vorformulierte Vertragsbedingungen, die die Bewirtschaftungsverpflichtung des
Kleingartners tiber das rechtliche Ende des Unterpachtvertrages hinaus begriinden wollten, als unzuldssig
angesehen, weil sie den Kleingadrtner gemaR§ 307 Abs. 1 BGB

unangemessen beteiligen wiirden.

Dieser Auffassung hat der Bundesgerichtshof (Urteil v. 21. 2.2013, Il ZR 266/12) nunmehr

eine Absage erteilt und festgestellt, dass ein Unterpachter in einem (Formular-) Kleingartenpachtvertrag
wirksam fur den Fall, dass kein Nachpachter vorhanden ist, verpflichtet werden kann, den Kleingarten bis
zur Neuverpachtung unter Fortzahlung der vereinbarten Entgelte und Gebulhren zu bewirtschaften.

Der Fall

In dem vom BGH entschiedenen Fall hatte sich der Unterpdchter, der Baulichkeiten und Anpflanzungen
vom friheren Unterpdchter gegen Zahlung eines Entgelts libernommen hatte, im Unterpachtvertrag
verpflichtet, den Garten bis zur Neuverpachtung kleingdrtnerisch zu bewirtschaften, die vereinbarten
Entgelte zu zahlen und sonstige Leistung zu erbringen, wenn kein Nachpachter vorhanden ist. Fiir den Fall,
dass der Unterpdchter dies nicht winschte, wurde er vertraglich verpflichtet, die Baulichkeiten und
Anpflanzungen zu entfernen und den Kleingarten im umgegrabenen Zustand zu Ubergeben. Nach dem
rechtlichen Ende des Unterpachtvertrages hatte der Unterpachter den Kleingarten an den
Kleingartenverband zuriickgegeben, obwohl kein Nachpachter vorhanden war.
Entfernung der Baulichkeiten und Anpflanzungen hatte er nicht vorgenommen und sich gegeniiber dem
Kleingartenverband darauf berufen, dass die vertraglichen Regelungen unwirksam seien.

Der Kleingartner war mit seiner Rechtsauffassung gegeniiber dem Amtsgericht und gegeniiber dem
Landgericht als Berufungsgericht erfolgreich, da die beiden Vorinstanzen der bisherigen allgemeinen
Meinung gefolgt waren und die Bewirtschaftungsverpflichtung als unwirksam ansahen. Aufgrund der vom
Berufungsgericht zugelassenen Revision wurde nunmehr die Wirksamkeit der gesamten Vertragsklausel
festgestellt.

Grundlage der Entscheidung

Der BGH hat in seiner Entscheidung zundchst darauf verwiesen, dass der Kleingdrtner in dem
entschiedenen Fall Eigentiimer der vorhandenen Baulichkeiten und Anpflanzungen war, da er diese gegen
Zahlung eines Entgelts vom friiheren Kleingdrtner lbernommen hatte. Aufgrund dieser Sachlage darf ein
Verpdchter bei Beendigung des Pachtvertrages grundsatzlich die Entfernung dieser Sachen verlangen.
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Dieser Beseitigungsanspruch ist Bestandteil des Riaumungsanspruchs (§ 4 Abs. 1 \A\)
BKleingG i. V. m. §§ 581 Abs. 1, 546 Abs. 1 BGB). Es kommt nicht darauf an, ob die ( = )9))‘
Baulichkeiten und Anpflanzungen der kleingéartnerischen Nutzung dienen oder nicht, é

da § 596 Abs. 1 BGB nicht zu beachten ist. Denn § 4 Abs. 1 1 BKleingG verweist nicht

auf die Bestimmungen Uber den Landpachtvertrag (§§ 585-597 BGB).

Die im Vertrag vorgesehene Verpflichtung, den Kleingarten ohne bauliche Anlagen und Anpflanzungen im
umgegrabenen Zustand zuriickzugeben, stellt damit keine erhebliche Abweichung von den gesetzlichen
Regelungen dar.

Die weitergehende Verpflichtung des Kleingartners zur Bewirtschaftung des Kleingartens sowie zur
Fortzahlung der vereinbarten Entgelte im Falle des Fehlens eines Nachpichters entspricht den berechtigten
Interessen beider Vertragsteile. Der BGH betont in seiner Entscheidung, dass kein Kleingartner darauf
vertrauen darf, dass sein Kleingarten nach Beendigung des Unterpachtvertrages auf Kosten der
Gemeinschaft der in der Anlage verbliebenen Kleingartenpichter ordnungsgeméal weiterbewirtschaftet
wird oder die darauf befindlichen Sachen auf Kosten der Gemeinschaft entfernt werden, um eine
Verwilderung des Kleingartens abzuwenden. Die vollstandige Berdumung des Kleingartens wiirde namlich
nicht nur fir den Kleingdrtner, sondern auch fir den Kleingartenverbandeine erhebliche Belastung
darstellen. Das Freihaltungsinteresse des Unterpachters iliberwiegt jedoch nicht das wirtschaftliche
Interesse des Kleingartenverbands. Auf Seiten des Kleingartenverbands ist zu beriicksichtigen, dass in den
Féllen, in denen nur eine geringe oder gar keine Nachfrage nach Kleingartengrundstiicken besteht, der
Kleingartenverband in seiner wirtschaftlichen Existenz gefihrdet sein kann, wenn er seinerseits trotz
geringer eigener, ihm verbleibender Einnahmen, die Kosten fiir die kleingédrtnerische
Weiterbewirtschaftung oder die vollstandige Beraumung der von den Kleingartnern gekiindigten Parzellen
trage. Im Rahmen der Interessenabwagung ist nicht entscheidend, ob der Unterpachter die
baulichen-Anlagen und Anpflanzungen selbst eingebracht oder gegen Zahlung eines Entgelts vom friiheren
Unterpdchter ibernommen hat.

Das mit der Beseitigung der Sachen verbundene wirtschaftliche Opfer ist in beiden Fillen gleich. Das
Interesse des kiindigenden Kleingdrtners wird hinreichend dadurch beriicksichtigt, dass die mit der
vollsténdigen Berdumung des Grundstiicks verbundenen Kosten durch Beibringung eines Nachpéachters und
durch Weiterbewirtschaftung des Kleingartens abgewendet werden kénnen.

Ferner hat der BGH dargelegt, dass die vertragliche Regelung zur Weiterbewirtschaftung des Kleingartens
kein Kiindigungshindernis darstellt, weil die Verpflichtung zur vollstindigen Berdaumung des Kleingartens
Bestandteil des gesetzlichen Raumungsanspruchs ist. Der Kleingértner hat es daher selbst in der Hand, ob
er seiner gesetzlichen Verpflichtung zur vollstandigen Beraumung nachkommt, oder den Kleingarten unter
Fortzahlung der vereinbarten Entgelte bewirtschaftet. Wenn aber zu erwarten ist, dass sich in nicht ferner
Zeit ein Ubernahmewilliger Nachpachter findet, so ist es dem Kleingértner regelmiaRig zumutbar, in der
Zwischenzeit fiir die Weiterbewirtschaftung seines Kleingartens zu sorgen. Sollte dies einem Kleingartner
ausnahmsweise nicht zumutbar sein, so fihren derartige Sonder- und Einzelfélle nicht zur Unwirksamkeit
der Vertragsklausel. Dem betroffenen Kleingértner bliebe dann der Einwand aus § 242 BGB (-unzulissige
Rechtsausiibung-).

Fazit

Die Entscheidung des BGH wird Auswirkungen auf die Vertragspraxis im Kleingartenwesen haben.

Die Kleingartenverbande sind gut beraten, ihre Muster-Unterpachtvertrige zu iberpriifen und die
bestehenden Regelungen gegebenenfalls zu dndern um zukiinftig die wirtschaftlichen Folgen der

Nichtverpachtung von Kleingdrten zwischen den Kleingirtnern und den Kleingartenverbianden
interessengerecht zu verteilen.



