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UbergroBe Lauben'miissen beifh
*"Pachterwechsel beseitigt'werden.?
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Piachterwechsel ist keine Privatsache

Was bei der Ubertragung eines Kleingartens zu beachten ist

E in Interessent fiir einen Klein-
garten hat sich vor einiger
Zeit bei einem Bezirksverband in
die zentrale Bewerberliste eintra-
gen lassen. Nachdem ihm eine
Parzelle angeboten worden ist,
kommt es zu einer Vor-Ort-Besich-
tigung, so dass er sich die Pacht-
flache und das darauf stehende
Eigentum des abgebenden Pach-
ters an Baulichkeiten, Aufdenan-
lagen und Aufwuchs anschauen
kann. Nach der Besichtigung er-
gibt sich die Frage ,Was pachte
ich denn und was muss ich kduf-
lich erwerben?“

Pachten verpflichtet
nicht zum Inventarkauf
Im Rahmen der Besichtigung be-
kommt der Bewerber Einblick in
ein Dokument, das Wertermitt-
lungsprotokoll heifdt. Es enthalt
Angaben tiber den Wert des Eigen-
tums des Pachters auf der Parzel-
le entsprechend der Wertermitt-
lungsrichtlinie des Landesver-
bandes Berlin der Gartenfreunde.
Neben der Hohe der ,Entschadi-
gungssumme” fiir den abgeben-
den Pachter ist dort auch festge-
schrieben, was noch durch diesen
zu erledigen ist, bevor der Klein-
garten iibergeben werden kann.
Die Protokolle werden durch
Wertermittler, die durch den Lan-
desverband ausgebildet wurden,
erstellt. Die Protokolle beinhalten
die Entschadigungssumme fir
Baulichkeiten, Auflenanlagen
und Aufwuchs des abgebenden
Pachters auf Grundlage der ge-
setzlichen Festlegungen.

Abschatzung vor Ort -
selbst dabei sein

Der Vorgang der Wertermittlung
istauch als Abschatzung bekannt.
Dazu werden zwei Wertermittler
beauftragt und ein Termin zur
»Abschatzung“ der baulichen und
der gritnen Werte mit dem abge-
benden Pachter im Garten verein-
bart. Vor dem Termin wird auch
dartiber informiert, welche Unter-
lagen und Dokumente zur Ab-
schédtzung vorzulegen sind. Als
Trager des Unterpachtvertrages
miissen die Gartenabgeber (oder
ein Bevollmachtigter) unbedingt
selbst dabei sein. Zusatzlich soll-
te auch ein Vorstandsmitglied
bzw. ein Verantwortlicher des Gar-
tenvereins anwesend sein. Im Bei-
sein des abgebenden Pachters
werden neben den Baulichkeiten
auch der Wert der Auflenanlagen
und des Aufwuchses geschatzt.

Die Wertermittlung ist eine du-
ere Inaugenscheinnahme und
erfasst, was rechtlich vorhanden
ist, in welcher Ausfithrung, in wel-
chem Alter und in welchem Zu-
stand es sich befindet. Bei einer
Wertermittlung wird allerdings
nur das mit einem Plus bewertet,
was fiir die kleingartnerische Nut-
zung ,von Wert“ist und was man
fur die Bewirtschaftung des Gar-
tens und den Aufenthalt nach
dem Gesetz dort braucht.

Luxusausfithrungen kénnen
daher nur als Basiswerte erfasst
werden. Wenn Luxus konkret
nicht gestattet ist, wird er sogar
als Abzug ausgewiesen. Und auch
fiir kostspielige Gehdlze und Zier-
pflanzen konnen nur Basiswerte
herangezogen werden. Ein hoher
emotionaler Wert kann und wird
sich ebenfalls nicht in Euro wi-
derspiegeln.

Die Stunde der Wahrheit: Die Wertermittler entscheiden iiber Abstandszah-

lungen und Berdumungsauflagen.
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Zum Abschétztermin kommen
mindestens zwei Wertermittler.
Durch ihre Ausbildung beim Lan-
desverband zum Wertermittler
wird sichergestellt, dass sie die
Wertermittlungsrichtlinien ent-
sprechend geltendem Recht an-
wenden. Sie diirfen nicht in der
eigenen Kleingartenanlage schat-
zen und auch nicht bei Freunden
oder Verwandten.

Wertermittler erfassen auch, was
nicht Gegenstand einer Bewer-
tung ist oder was zuriickzubauen
ist. Auflerdem listen sie alle er-
kennbaren Mangel auf. Abschlie-
end legen sie nach der Richtli-
nie die Hohe der Entschadigungs-
summe fest und weisen alle er-
forderlichen Abrisse, Rodungen
und Beseitigungen aus. Uberwie-
gen die Mangel, so entstehen Be-
seitigungskosten, die die Hohe
der Entschadigungssumme iiber-
steigen konnen. So kann am Ende
sogar ein Minusbetrag heraus-
kommen.

Auf verdeckte
Mangel hinweisen
Der abgebende Pachter hat die
Pflicht, die Wertermittler auf ver-
deckte Mangel hinzuweisen. Er
muss auch dariiber aufgeklart
werden, dass nach der Bewertung
keine Veranderungen vorgenom-
men werden dirfen — also keine
Gegenstande oder Pflanzen aus
dem Kleingarten entfernt werden
durfen.

Die Entschadigungssumme steht
nun fest und umfasst alles, was
beim Pachterwechsel auf der Par-
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zelle verbleiben darf. Die Laube
kann der Vorpachter nicht mit-
nehmen; auch der Zaun und die
Wasserleitung miissen bleiben.
Obstbdume und die Blithhecken
sind fester Bestandteil der Par-
zelle.

Wie steht es aber mit elektri-
schen Geraten, Swimmingpool
und Markise? Muss der Bewerber
alles tibernehmen? Nein. Ein
Nachpéchter ist nicht verpflichtet,
Inventar und Gerate zu tiberneh-
men. Dies kann nur auf der Grund-
lage einer zivilrechtlichen Verein-
barung zwischen Kaufer und
Verkaufer erfolgen, und das nur
fur die Dinge, die statthaft sind.

Auflagen fiir
Vor- und Neupdchter

Auflagen aus dem Pachterwech-
sel sind grundsatzlich durch den
abgebenden Pachter zu erfillen.
Er kann z.B. verpflichtet werden,
einen Baumstumpf zu entfernen,
die Hecke zu schneiden oder auch
einen Schuppen zuriickzubauen.

Schon bei der Wertermittlung
sind die Baulichkeiten besenrein
vorzustellen, sodass eine Reihe
von Auflagen, wie z.B. Inventar-
beraumung, eigentlich gar nicht
entstehen diirften.
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Haufige Auflagen: GroBe Bdaume und gemauerte Grillanlagen muss der Vor-

pdchter erntfernen.

Trotzdem konnen sich im Aus-
nahmefall aus dem Pachterwech-
sel auch direkte Auflagen fiir den
Neupéchter ergeben. Diese richten
sich immer nach den Gegebenhei-
tenvor Ort. Beispiel: Im Garten des
Abgebers gibt es keine Abwasser-
anlage, weil dieser keinen Wasser-
anschluss in der Laube hat. Der
Bewerber ist verpflichtet, sobald
er einen Sanitarbereich plant,
zeitgleich eine abflusslose Ab-
wassersammelanlage einzubau-
en und fiir diese von einer be-
rechtigten Firma ein Dichtheits-
zertifikat anfertigen zu lassen.
Dies wird dann schon im Werter-
mittlungsprotokoll ausgewiesen.
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Ubergabe und

Kaufvertrag

Sind sich der abgebende Péachter
und der Bewerber nach Besichti-
gung der Parzelle einig, wird eine
Ubergabevereinbarung bzw. ein
Kaufvertrag ausgefertigt. Eine
wesentliche Bedingung in der
Vereinbarung ist, dass die ermit-
telte Entschadigungssumme als
Hochstwert anerkannt wurde.
Weiterhin erforderlich sind die
Willensbekundung des Neupach-
ters, Mitglied im Kleingértnerver-
ein zu werden, und die Garantie,
dass der Kaufer des Eigentums
auf der Parzelle auch den Pacht-
vertrag bekommt.

VERBAND AKTIV

Durch Zusatzvereinbarungen
kann, auf der Basis von Freiwil-
ligkeit, der Abgeber auch Inven-
tar und Gerate an den Bewerber
verkaufen. Es besteht aber fiir den
Bewerber keine Abnahmepflicht;
er bekommt die Parzelle auch
ohne den Abschluss von Zusatz-
vereinbarungen.

Hervorzuheben ist, dass nur
gestattete Sachen verkauft wer-
den konnen, wie z.B. Elektroan-
schliisse und Markisen, nicht je-
doch ein im Boden eingelassenes
Schwimmbecken bzw. fest gebau-
te Grillanlagen. Auch Aufwuchs
darf nicht weiterverkauft wer-
den, wenn im Protokoll die Besei-
tigung festgeschrieben ist.

Bei Riickbauten, Baumfallungen,
Stubbenbeseitigungen oder an-
deren Auflagen ist es im Ausnah-
mefall statthaft, bestimmte Pflich-
ten durch den Bewerber realisie-
ren zu lassen — dies insbesonde-
re bei hohem Alter der abgeben-
den Pachter oder aus gesundheit-
lichen Griinden. Ob die Zahlung
der Entschadigungssumme als
Ratenzahlung moglich ist, kann
nur durch den scheidenden Pach-
ter entschieden werden.
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