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Neues Gesetz schutzt vorubergehend
Pachter vor Kundigung nach § 8 Nr. 1
BKleingG

Oder: Wenn die Covid-19-Pandemie sich auswirkt!

von Rechtsanwalt Patrick R. Nessler, St. Ingbert*

Nach dem am 28.03.2020 in Kraft getretenen neuen Art. 240 § 2 Abs.

1 Satz 1, Abs. 3 EGBGB kann der Verpachter ein Pachtverhaltnis Gber Grundstiicke nicht
allein aus dem Grund kiindigen, dass der Pachter die im Zeitraum vom 01.04.2020 bis
30.06.2020 fallig werdende Pacht nicht leistet, sofern die Nichtleistung auf den Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie beruht.

Normalerweise kann ein Kleingartenpachtvertrag gemaf § 8 Nr. 1 BKleingG ohne Einhaltung
einer Kindigungsfrist gekindigt werden, wenn der Pachter mit der Entrichtung der fiir einen
Zeitraum von mindestens einem Vierteljahr geschuldeten Pacht (Mainczyk/Nessler, Bundes-
kleingartengesetz, 12. Aufl. 2019, § 8 Rn. 1; AG Dresden, Urt. v. 9.2.2015 - 141 C 5140/14 —
n. v.) in Verzug ist und nicht innerhalb von zwei Monaten nach Mahnung in Textform die fallige
Pachtforderung erfiillt.

Ist der Pachter die Pacht flir den Zeitraum vom 01.04.2020 bis 30.06.2020 schuldig, so ware
dies zwar die Pacht fir ein Vierteljahr und wirde die Kiindigungsvoraussetzung des § 8 Nr. 1
BKleingG im Falle der Nichtzahlung grundsatzlich erfillen. Aufgrund des neuen Art. 240 § 2
Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 EGBGB kann aber der Riickstand der Pacht fur diesen Zeitraum nicht
Grundlage einer Kiindigung des Pachtvertrages sein.

Die in den mit den einzelnen Kleingartnern geschlossenen Unterpachtvertragen vereinbarte
Pacht ist in der Regel eine Jahrespacht. Wenn also die Pacht flir den Zeitraum 01.04.2020 bis
30.06.2020 offen ist, durfte zugleich die Pacht fir den Zeitraum 01.01.2020 bis 31.03.2020
offen sein, was ebenfalls ein Vierteljahr ist. AuRerdem ist aufgrund der gesetzlichen Pacht-
preisbindung in § 5 Abs. 1 BKleingG die Pacht bei einem Unterpachtvertrag sehr niedrig. Des-
halb ist es fraglich, ob bei Unterpachtvertragen die Nichtleistung der (anteiligen) Pacht fir den
Zeitraum vom 01.04.2020 bis 30.06.2020 tatsachlich auf die Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie zurtickgefiihrt werden kann.

Allerdings ist die gesetzliche Neuregelung auch auf die Zwischenpachtvertrage anwendbar.
Hier dirfte die groRRere Praxisrelevanz der Neuregelung gegeben sein. Kann der Kleingartner-
verein oder —verband die von ihm flr den Zeitraum 01.04.2020 bis 30.06.2020 geschuldete
Zwischenpacht aufgrund wirtschaftlicher Schwierigkeiten als Folge der COVID-19-Pandemie
(z. B. wegen Ausfalls von Festen und der damit verbundenen Einnahmen) nicht an den Ver-
pachter zahlen, kann der Verpachter darauf keine Kiindigung stitzen.

Der Pachter muss aber den Zusammenhang zwischen COVID-19-Pandemie und Nichtleistung
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glaubhaft machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2, Abs. 3 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht). Die reine Behauptung
des Pachters genigt nicht. Er muss Tatsachen darlegen, aus denen sich eine iberwiegende
Wahrscheinlichkeit daflr ergibt, dass seine Nichtleistung auf der COVID-19-Pandemie beruht.
Zur Glaubhaftmachung kann sich der Pachter entsprechender Nachweise, einer Versicherung
an Eides Statt oder sonst geeigneter Mittel bedienen.

Ist der Pachter jedoch bereits den fir ein Vierteljahr geschuldeten Betrag der Pacht fur die Zeit
vor dem 01.04.2020 schuldig, dann kann weiterhin die fristiose Kiindigung nach § 8 Nr. 1
BKleingG erfolgen, wenn die weiteren Voraussetzungen des § 8 Nr. 1 BKleingG erfillt sind.

Sonstige Kiindigungsrechte bleiben nach dem ausdriicklichen Willen des Gesetzgebers unbe-
ruhrt (Art. 240 § 2 Abs. 1 Satz 3, Abs. 3 EGBGB).

Demnach kann zum Beispiel der Pachtvertrag durch den Verpachter weiterhin gekindigt wer-
den, wenn der Pachter oder von ihm auf dem Kleingartengrundstiick geduldete Personen so
schwerwiegende Pflichtverletzungen begehen, insbesondere den Frieden in der Kleingartner-
gemeinschaft so nachhaltig stéren, dass dem Verpachter die Fortsetzung des Vertragsverhalt-
nisses nicht zugemutet werden kann (§ 8 Nr. 2 BKleingG).

Auch eine Kindigung durch den Verpéachter nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG ist weiterhin mog-
lich, wenn der Pachter ungeachtet einer in Textform abgegebenen Abmahnung des Verpach-
ters eine nicht kleingartnerische Nutzung fortsetzt oder andere Verpflichtungen, die die Nut-
zung des Kleingartens betreffen, nicht unerheblich verletzt, insbesondere die Laube zum dau-
ernden Wohnen benutzt, das Grundstlck unbefugt einem Dritten Uberlasst, erhebliche Bewirt-
schaftungsmangel nicht innerhalb einer angemessenen Frist abstellt oder geldliche oder sons-
tige Gemeinschaftsleistungen fur die Kleingartenanlage verweigert.

Stand: 29.03.2020
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