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Pachtzinsanpassung
auf Grund neuer Gutachten?

Vereinbarungen über den
Pachtzins für Kleingärten
in Anlagen im Sinne des §
1 Abs. 1 Bundeskleingar-
tengesetz (BKleingG) un-
terliegen den Beschrän-
kungen des § 5 BKleingG.
Diese Pachtzinsregelun-
gen gelten für alle Klein-
gartenpachtverträge. Da-
nach ist ein Pachtzins, der
über dem höchstzulässi-
gen Kleingartenpachtzins
liegt, eine Vereinbarung
zum Nachteil der Pächter
und nach § 13 BKleingG
nichtig. An die Stelle des
überhöhten Pachtzinses
tritt der höchstzulässige
gemäß § 5 BKleingG.

Rückforderung?
Der überbezahlte Pacht-
zins kann nach den
Grundsätzen der unge-
rechtfertigten Bereiche-
rung von den Verpächtern
zurückverlangt werden
(Urteil des Landgerichts
Potsdam vom 2. April
1998, Az. 31 O 19/97). Be-
messungsgrundlage für
den Pachtzins von Klein-
gartenland ist der durch
Gutachten des Gutach-
terausschusses nach § 192
Baugesetzbuch festge-
stellte Pachtzins über den
erwerbsmäßigen Obst-
und Gemüseanbau der
jeweiligen Stadt oder
Gemeinde, in der sich die
Kleingartenanlage befin-
det. Das Vierfache dieses
Pachtzinses ist gem. § 5
Abs. 1 BKleingG der
höchstzulässige Kleingar-
tenpachtzins.

Nach § 5 Abs. 2
BKleingG kann jeder Ver-
tragspartner ein solches
Gutachten über den
Pachtzins im erwerbsmä-
ßigen Obst- und Gemüse-
anbau beantragen, mithin
auch jeder einzelne Klein-
garten-Unterpächter. Von
besonderer Bedeutung
sind diese Gutachten,
wenn die Vertragsparteien
über den ortsüblichen
Pachtzins nicht einig sind
bzw. die Eigentümer von
Kleingartenflächen unzu-
lässig hohe Pachtzinsen
verlangen.

Liegt ein solches Gut-
achten vor, ist es für die
Vertragsparteien nach § 5
BKleingG zwingende
Grundlage der Pacht-
zinsberechnung. Liegt für
eine Stadt oder Gemeinde
kein Gutachten vor, kann
der gutachterlich festge-
stellte Pachtzins einer
nach Lage, Einwohner-
zahl, Verkehrsanbindung
und ggf. Nähe zu Absatz-
märkten vergleichbare
Stadt oder Gemeinde zu
Grunde gelegt werden.

In den neuen Bundes-
ländern waren zum 3. Ok-
tober 1990 Gutachteraus-

schüsse gem. § 192 Bau-
gesetzbuch noch nicht
vorhanden und mussten
erst eingerichtet werden.
Gleichfalls lagen zu die-
sem Zeitpunkt auch noch
keine Pachtsammlungen
über gezahlte Pachtzinsen
im erwerbsmäßigen Obst-
und Gemüseanbau vor. Es
gab also keine Gutachten
gem. § 5 BKleingG für
Städte und Gemeinden im
Beitrittsgebiet. Daher
wurden vielfach mit den
Bodeneigentümern Ver-
einbarungen über den zu
zahlenden Pachtzins ab-
geschlossen, die meist,
sobald Gutachten gem. § 5
BKleingG vorlagen, eine
Angleichung des Pacht-
zinses vorsahen.

Im Land Brandenburg
lagen bis zum Jahr 1992
nach unserem Erkennt-
nisstand keine Gutachten
gem. § 5 BKleingG vor, ei-
nige wurden erst ab 1993
erstellt. In den Jahren
1994 und 1995 lagen dann
zahlreiche Gutachten vor,
die z. T. noch heute
Grundlage der Pacht-
zinsberechnungen sind.

Auffallend sind die Un-
terschiede zwischen Ge-
meinden im Speckgürtel
von Berlin und Gemein-
den in größerer Entfer-
nung von Berlin. Das zeigt
sich an folgenden Bei-
spielen:

Gutachten 1993 bis 1995:

Altkreis Kyritz 0,012 Mark/
qm/Jahr
Ladeburg b. Bernau 0,04
Mark/qm/Jahr
Belzig 0,021 Mark/qm/
Jahr
Eisenhüttenstadt 0,04
Mark/qm/Jahr
Lübben 0,048 Mark/m2/
Jahr
Der durchschnittliche
Pachtzins im erwerbsmä-
ßigen Obst- und Gemüse-
anbau lag für diese Städte
und Gemeinden bei
0,0265 Mark/qm/Jahr.

Gutachten 1996 bis 1999:

Bad Liebenwerda 0,021
Mark/qm/Jahr
Nauen 0,022 Mark/qm/
Jahr
Gransee 0,03 Mark/qm/
Jahr
Strausberg 0,051 Mark/
qm/Jahr
Birkenwerder 0,0361
Mark/qm/Jahr
Caputh 0,045 Mark/qm/
Jahr
Der durchschnittliche
Pachtzins im erwerbsmä-

ßen Obst- und Gemüse-
anbau betrug hier 0,0325
Mark/qm/Jahr. Der Pacht-
zins liegt desto höher, je
näher die Städte und Ge-
meinden an Berlin an-
grenzen.

Besonders hohe Werte
wiesen die Gutachten in
den Jahren 1993 bis 1995
für

Eberswalde mit 0,06 Mark/
qm/Jahr
Zossen mit 0,0763 Mark/
qm/Jahr
Brandenburg mit 0,07
Mark/qm/Jahr
Frankfurt/O. mit 0,08 Mark/
qm/Jahr
auf, mit einem Durch-
schnitt von 0,07 Mark/qm/
Jahr. Diese Werte lagen
deutlich über den in ver-
gleichbaren Städten er-
mittelten Werten. Nach
Ablauf von drei Jahren
wurden für die Städte
Eberswalde, Zossen,
Brandenburg und Frank-
furt/O. neue Gutachten
beantragt. Die neuen Gut-
achten ergaben folgerich-
tig niedrigere Pachtzins-
werte – von 85,7 Prozent
des vorherigen Pachtzin-
ses in Brandenburg bis 34
Prozent in Zossen.

Nach den neuen Gut-
achten haben die Klein-
gärtner einen deutlich ge-
ringeren Pachtzins zu
zahlen, der im Durch-
schnitt nur bei 57,5 Prozent
des vorherigen Pachtzin-
ses liegt. Eine Ausnahme
bildete das Gutachten für
die Stadt Fürstenwalde für
das Jahr 1992, in dem ein
Pachtzins im erwerbsmä-
ßigen Obst- und Gemüse-
anbau in Höhe von 0,10
Mark/qm/Jahr angegeben
wurde. Dieser Wert lag
über dem Wert für die
Stadt Frankfurt/O. und
auch weit über den Wer-
ten, die sich aus anderen
Gutachten für vergleich-
bare Städte zu diesem
Zeitpunkt ergaben. Es
wurde daher ein neues
Gutachten für Fürsten-
walde beantragt. Das
neue Gutachten ergab ei-
nen Wert von 0,04 Mark/
qm/Jahr und entsprach
damit dem ortsüblichen
Pachtzins vergleichbarer
Städte.

Eine weitere Besonder-
heit gab es in Potsdam. In
den Jahren 1991 bis 1993
wurde ein vereinbarter
Pachtzins gezahlt. Seit
1994 wurde nach einem

Gutachten 0,06 Mark/qm/
Jahr bezahlt. Auf der
Grundlage dieses Gutach-
tens wurde der – für die
Jahre 1991 1993 überbe-
zahlte – Pachtzins gegen-
über dem Verpächter auf-
gerechnet und zurück ge-
fordert. Es kam zu einem
Gerichtsverfahren, in dem
der Verpächter den Wert
aus dem o. g. Gutachten
bestritt. In der Folge wur-
de vom Landgericht Pots-
dam für 1994 ein Gutach-
ten des Oberen Gutach-
terausschusses beigezo-
gen, das das vorhandene
Gutachten korrigierte und
einen Wert von 0,05 Mark/
qm/Jahr aufwies. Es ist
dies der hier bisher einzi-
ge bekannte Fall im Klein-
gartenwesen, dass ein ge-
ringerer Pachtzins im
Rahmen eines Gerichts-
verfahrens festgestellt
wurde.

Kreisverbänden und
Vereinen zu raten, sofern
der derzeit gezahlte Pacht-
zins zu hoch erscheint,
neue Gutachten zu bean-
tragen. Dabei ist zu beach-
ten, dass die Anfertigung
der Gutachten drei und
sechs Monate dauert. Die
Gutachten sind daher
rechtzeitig zu beantragen,
um unverzüglich nach
Ablauf der Dreijahresfrist
die Anpassungserklärung
nach dem neuen Gutach-
ten abgeben zu können,
damit im nächstfolgenden
Zahlungszeitraum der
Wert aus dem neuen Gut-
achten gezahlt werden
kann. Sofern in Ausnah-
mefällen noch vereinbarte
Pachtzinsen gezahlt wer-
den, ist ebenfalls die Be-
antragung eines Gutach-
tens anzuraten. Die Kos-
ten für die Erstellung ei-
nes Gutachtens liegen bei
ca. 500 Mark.

Zu hohe Gebühren?
Die Kleingärtner und ihre
Organisationen können
durch die neuen Gutach-
ten z. T. erhebliche Sum-
men sparen. Das ist auch
notwendig, da versucht
wird, die Kleingärtner und
ihre Organisationen in
jüngster Zeit zunehmend
mit hohen Gebühren für
den zwangsweisen An-
schluss an die Müllent-
sorgung, Abwasserent-
sorgung und Umlegung
der Straßenausbauge-
bühren durch die entspre-
chenden Satzungen zu
belasten. Die durch die
neuen Gutachten einge-
sparten Pachtzinsen könn-
ten dann ggf. für die Ab-
wehr der Zwangsan-
schlüsse verwendet wer-
den.

LILIAN HOLM,
SYLVIA ROSE

Neues Deutschland - Ratgeber Nr.:433,  Seite  05 Artikel:  051904ra-Kleingarten vom  19.04.2000 


