Merkblatt - Kiindigung des Unterpachtverhaltnisses und die Wertermittiung
Bezirksverband der Kleingartner Reinickendorf e. V.

Die Kindigung des Unterpachtvertrages kann formlos oder tber das Kiindigungsformular des Bezirksverbandes der Kleingartner Rei-
nickendorf e.V. erfolgen. Dieses ist erhaltlich beim Vorstand des Kleingartenvereins, im Bezirksverband oder auf der Homepage des
Bezirksverbandes.

Die Kiindigung muss immer mit der Originalunterschrift versehen sein und rechtzeitiq beim Bezirksverband eingehen.
Gibt es 2 Unterpéachter, miissen beide Vertragspartner die Kiindigung unterschreiben.

Fotokopien, Telefaxe oder E-Mails werden als Kiindigung nicht anerkannt. Die Kiindigungsfrist sowie der Kiindigungstermin sind dem
Unterpachtvertrag zu entnehmen. Sollte die Kiindigung direkt an den Bezirksverband geschickt worden sein empfiehlt es sich, den
Vorstand des Kleingartenvereins darliber zu informieren.

Der scheidende Unterpachter erhalt eine Kiindigungsbestatigung und ist verpflichtet, das derzeitige Wertermittlungsentgelt in Hohe von
250,00 € an den Bezirksverband zu Giberweisen. Erst nach dem Geldeingang wird eine abschlieRende Bearbeitung der Wertermittlung
vorgenommen.

Um den Gesamtzustand der Parzelle beurteilen zu kdnnen, findet die Wertermittlung durch zwei Wertermittler des Bezirksverbandes
statt. In dieser Wertermittlung wird alles aufgefiihrt, was sich auf der Parzelle befindet.

Die Wertermittlung hat zwei wichtige Funktionen:

Sie soll auf der einen Seite die Abldsesumme sozial vertraglich halten und dafiir sorgen, dass auch weniger privilegierte Bevolkerungs-
schichten den Zugang zu einem Kleingarten erhalten konnen. Genauso wie bei der Pachthohe unterliegt der Verkaufspreis nicht den
Regeln des freien Marktes, sondern orientiert sich an den besonderen Bedingungen des Kleingartenwesens und wird anhand von
Bewertungsrichtlinien in Anlehnung an § 11 des Bundeskleingartengesetzes ermittelt. Wert und Preis einer Kleingartenparzelle sind
daher gedanklich auseinanderzuhalten. Uber den Preis entscheidet der Markt, Giber den Wert die Wertermittlungsrichtlinien des Lan-
desverbandes Berlin der Gartenfreunde e.V. Das kann im Ergebnis dazu fihren, dass die Preisvorstellung des abgebenden Pachters
erheblich vom ermittelten Wert abweicht. Sinn und Zweck des § 11 Bundeskleingartengesetzes ist es u. a., die sozialpolitische Funktion
des Kleingartens zu sichern. Der Endpreis in der Wertermittlung stellt die Basis fiir die Ubertragung des Eigentums an den Nachfolge-
pachter dar.

Die zweite Funktion der Wertermittiung ist die Feststellung des Gesamtzustandes der Parzelle. Sie soll ermitteln, ob sich die Parzelle
in Hinblick auf die tatsachliche Nutzung in einem vertragsgemafen Zustand befindet. Dies gilt vor allem bei der GréRe und der Be-
schaffenheit der zurlickgelassenen Baulichkeiten, Anpflanzungen und AuRRenanlagen. Dadurch kann der Geldwert fiir die Baulichkei-
ten, Anpflanzungen, AuRenanlagen usw. nach den geltenden Wertermittlungsrichtlinien des Landesverbands Berlin der Gartenfreunde
e.V. als Obergrenze fiir eine Weitergabe errechnet werden. Bei der Wertermittlung gilt der Grundsatz: Alles, was der kleingartnerischen
Nutzung dient, wird positiv bewertet, und alles, was ihr schadet, wird negativ bewertet.

Es kommt leider haufig vor, dass im Laufe der Pachtzeit auf der Parzelle Baulichkeiten errichtet und Anpflanzungen vorgenommen
wurden, die nach dem Pachtvertrag, der Gartenordnung und dem Bundeskleingartengesetz nicht erlaubt sind. Diese miissen am Ver-
tragsende vom scheidenden Pachter entfernt werden. Die Herstellung des ordnungsgemafien Zustandes ist auch im Eigeninteresse
des abgebenden Pachters, da ein Kleingarten ohne Auflagen einen hoheren Wert besitzt und sich leichter und schneller neu verpachten
|asst.

In der Wertermittlung wird u. a. anhand von Abschreibungstabellen der Zeitwert der Laube und sonstiger Baulichkeiten (z. B. Gewachs-
haus), den Anpflanzungen und der Aufenanlage (z. B. Zaune, Wege, Terrasse) als Grundlage einer angemessenen finanziellen Ent-
schadigung fir den scheidenden Pachter aufgefiihrt. MaRgebend ist der ermittelte Wert der Parzelle und nicht ein wie auch immer
gebildeter ,Verkehrswert".

Die Besonderheit bei Kleingartenparzellen liegt darin, dass der Pachter nur den Grund und Boden pachtet und alles andere was sich
auf der Parzelle befindet, die Laube, die Anpflanzungen usw., das personliche Eigentum des Pachters sind und auch bleiben. Trotz
oder gerade wegen dieser besonderen Vertragskonstellation gehen manche Pachter davon aus, dass sie den Preis fur ihre Parzelle
selber bestimmen kdnnen. Dies wird haufig damit begriindet, dass tber die Jahre viel Geld in den Garten und vor allem die Laube
gesteckt wurde und sie am Vertragsende vom neuen Pachter ihren Aufwand bezahlt bekommen mdchten.

Wenn die Wertermittiung dann in schriftlicher Form vorliegt, ist bei vielen Pachtern die Enttauschung grof3, weil der angegebene Wert
nicht deren Vorstellungen entspricht. Woher kommt diese unterschiedliche Wahrnehmung?

Schon 1984 hat das Bundesverwaltungsgericht festgestellt, dass die Gartenlaube nur eine der gartnerischen Nutzung der Parzelle
dienende Hilfsfunktion hat und daher im weiteren Sinne lediglich eine Nebenanlage darstellt. Dies spiegelt sich daher auch in der
Bewertung der Laube wieder.

Bei der Bewertung wird das Sachwertverfahren angewandt. Beim Sachwertverfahren wird der Wert eines Objektes, z. B. einer Garten-
laube, anhand durchschnittlicher oder gewdhnlicher Herstellungskosten, abzuglich der Abschlage fur Alter, Baumangel oder Bauscha-
den unter Heranziehung eines Baupreisindexes ermittelt. Die Grenze der Entschadigung bildet jedoch die gesetzliche Vorgabe des
Bundeskleingartengesetzes, welches vorschreibt, dass die Laube nur in einfacher Ausfiihrung mit maximal 24,00 m? Grundflache zu-
I&ssig ist. Sie dient der Unterbringung der Gartengeréte, des Ernteertrags und dem gelegentlichen behelfsmaRigen Ubernachten des
Pachters und seiner Familie. Sie darf deshalb nicht so ausgestattet sein, dass sie zum dauernden Wohnen geeignet ist. Der Bundes-
gerichtshof hatte im Jahr 2003 geurteilt, dass diese Eigenschaft bereits dann vorliegt, wenn in der Laube ein Wasser- und/oder Strom-
anschluss, ein Bett und/oder eine Kiiche oder eine Feuerstatte vorhanden sind.
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Was wird bei einer Wertermittlung beriicksichtigt:

Bei der Gartenlaube werden das Herstellungsjahr, die unterschiedlichen Materialien, sowie die Dicke die Aufienwande bewertet. Weil
die Kleingartenlaube nur als Nebengebaude zahlt, bleiben Ausstattungsmerkmale wie z. B. ein gefliestes Bad, Isolierglasfenster, war-
megedammte Fassade, Rollladen, Ziegeldach oder eine Markise bei der Wertermittiung unbertcksichtigt.

Im Gegensatz zu einem Eigenheim gibt es keine Wertsteigerung der Parzelle und der Laube, weil keine Spekulation mit dem Grund
und Boden stattfinden kann, da dieser dem P&chter nicht gehort.

Weiterhin wird nur der Aufwuchs in der Wertermittlung positiv bewertet, der fiir einen Kleingarten charakteristisch ist. Einen Abzug in
der Wertermittlung gibt es z. B. fiir angepflanzte Nadelgehdlze, weil diese im Kleingarten verboten sind.

Den positiven Werten, z. B. fur die Laube, den Aufwuchs und der AuRenanlage, werden die negativen Werte gegentibergestellt. Meis-
tens bestehen diese aus vertragswidrig errichteten Baulichkeiten, Anpflanzungen oder einer nicht vorhandenen Dichtigkeitsprifung der
Abwassergrube. Es kommt leider haufig vor, dass die Wertermittlungen als Endergebnis einen Minusbetrag ausweisen.

Nach Fertigstellung der Wertermittlung erhalt der scheidende Pachter die Mdglichkeit, Auflagen zu erfiillen. Die Wegnahme von positiv
bewerteten Pflanzen ist verboten, weil diese ja wertsteigernd in die Wertermittlung eingeflossen sind.

Méochte oder kann der scheiden Pachter keine Auflagen erfiillen und es bleibt bei einem Minusbetrag, ist dieser an den Bezirksverband
als Schadenersatz wegen Verschlechterung der Pachtsache zu zahlen.

Der Wert der Laube, der Anpflanzungen und der AuRenanlage ergibt sich aus der Wertermittlung. Ist der abgebende Pachter mit dem
Ergebnis der Wertermittlung nicht einverstanden, steht ihm das Recht zu, sein Eigentum, dazu zahlt auch die Laube, von der Parzelle
zu entfernen und ggf. anderweitig zu veraufRern. Kommt es aber zu keiner Einigung, weil z. B. die Preisforderung des scheidenden
Pachters erheblich von der Wertermittlung abweicht, wird der Bezirksverband ihn auffordern, die Parzelle vollstandig zu berdumen und
sein Eigentum zu entfernen. Der Verpachter muss es namlich nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes nicht hinnehmen,
dass der scheidende Pachter die in seinem Eigentum stehenden Baulichkeiten, Anpflanzungen und AuRenanlagen auf dem Grundstiick
belasst. Er kann versuchen, sein Inventar, Gartengerate und Sonstiges an den neuen Pachter im Rahmen eines privaten Vertrages zu
verkaufen, aber eine Verpflichtung zur Ubernahme durch den neuen P&chter besteht nicht.

Die Weitergabe der Kleingartenparzelle erfolgt ausschlieBlich tiber eine Bewerberliste. Anhand dieser Liste wird in der Reihenfolge der

Bewerbung einem Interessenten angeboten. Da der scheidende Pachter sich seinen Nachfolger nicht aussuchen darf, sind Uberzogene

Preisvorstellungen erfahrungsgemaf nicht durchsetzbar, weil schon der jeweilige Vereinsvorstand darauf achtet, dass sich die Ablo-

sesumme an der Wertermittlung orientiert.

Der Tag der Wertermittlung:

An diesem Tag sollte die Laube von personlicher Habe (auch Mobiliar) geraumt sein, damit die Wertermittler auch den Zustand der
Wande und des FuRbodens beurteilen kdnnen. Ist die Laube nicht geraumt, erfolgt ein prozentualer Abzug und ein zusatzlicher Minus-

betrag, deren Hohe davon abhangig ist, welchen Umfang (m?®) das Inventar hat. Wird auf der Parzelle Abwasser erzeugt (das ist immer

dann der Fall, wenn sich ein Wasseranschluss in der Baulichkeit befindet), ist eine Dichtigkeitspriifung der Abwassersammelanlage

und der Zuleitungen vorzulegen, die nicht alter als 12 Monate sein darf. Des Weiteren muss eine Genehmigung der Abwassersammel-

anlage durch den Grundstiickseigentiimer vorliegen. Fehlt diese Genehmigung und/oder eine glltige Dichtigkeitsprifung der Abwass-

ersammelanlage, erfolgt in der Wertermittlung ein Abzug in Héhe von 1.350,00 €.

Eine fehlende Genehmigung kann nachtraglich beantragt werden. Antrage und Informationen unter www.bdk-reinickendorf.de

Alle vorhandenen Genehmigungen (Baugenehmigung der Laube, der Abwassersammelanlage, des Schornsteins usw.) und alle nach-

tréglichen Antrdge/Genehmigungen, sowie die aktuelle Dichtigkeitsbescheinigung (incl. der Rohrleitungen) fiir die Abwassersammel-
anlage sind spatestens am Tag der Wertermittlung dem Bezirksverband oder den Wertermittlern vorzulegen.

Zum Wertermittlungstermin ist das Fundament der Laube an mehreren Stellen freizulegen, damit die Fundamentdicke festgestellt
werden kann. Sollte eine Freilegung nicht mdglich oder nicht erfolgt sein oder das Fundament keine Mindestdicke von
80 cm aufweisen, erfolgt auch hier ein prozentualer Abzug. Liegt fur die Laube eine Baugenehmigung vor, aus der die Dicke des
Fundaments hervorgeht, ist eine Freilegung nicht erforderlich.

Sind besondere Pflanzen, Geholze, Straucher oder Baume auf der Parzelle vorhanden, die in ihrer Art oder Anzahl nicht sofort zu
erkennen sind, ist dem Wertermittler fir Aufwuchs eine Aufstellung mit einem Lageplan vorzulegen oder ein separater Hinweis zu
geben, damit diese berlicksichtigt werden kénnen. Eine nachtragliche Beriicksichtigung der Pflanzen erfolgt nicht.

Nach Fertigstellung der Wertermittiung
Im Anschluss an die Besichtigung der Parzelle wird die Wertermittlung schriftlich erstellt und dem scheidenden Pachter zugeschickt.
Der abgebende Pachter hat nach Erhalt der Wertermittlung die Moglichkeit, Auflagen zu erfillen. Werden Auflagen erfillt, wird nach
einer Kontrolle die Wertermittlung entsprechend korrigiert. Es erfolgt allerdings nur 1 Korrektur der Wertermittlung, danach ist sie
verbindlich. Daher sollte sich der abgebende Pachter genau lberlegen ob und welche Auflagen er erfilllen mochte. Als Korrektur
zahlen auch nachtraglich eingereichte Unterlagen wie z. B. eine aktuelle Dichtigkeitsprifung oder die Genehmigung der Abwasser-
grube.
Wenn sich die Ruckgabe der Parzelle durch den abgebenden Pachter verzdgert, z. B., weil er noch Auflagen erfillen méchte, ist fur
diese Zeit ein anteiliges Nutzungsentgelt in Hohe des Pachtzinses und aller weiteren kleingartnerischen Kosten zu zahlen. Darlber
hinaus sind alle finanziellen Verpflichtungen gegeniber dem Kleingartenverein zu erfiillen. Solange der scheidende Pachter die Par-
zellenschllssel besitzt, ist er auch fir die Sicherung der Parzelle und der Laube verantwortlich. Dies gilt im Besonderen in der Winter-
zeit, fur das Abstellen des Wassers auf der Kleingartenparzelle.
Die Laubenversicherung ist bis zur Ubergabe an einen neuen Pichter weiterzufithren und geht mit Weitergabe der Parzelle,
automatisch auf den neuen Unterpichter iiber. Die Ubergabe der Schliissel an den neuen Pachter sollte nur in Absprache mit
dem Bezirksverband oder dem Vereinsvorstand erfolgen. Eine eigenméchtige Schliisseliibergabe kann erhebliche rechtliche
Nachteile fiir alle Beteiligten haben.
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