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Vorwort

Privateigentum an Grund und Boden spielte zu DDR-
Zeiten nur eine untergeordnete Rolle - auch in der Landwirt-
schaft. Die Agrarbetriebe besaRen vielmehr ein umfassendes
und dauerndes Nutzungsrecht an dem Boden, der durch die
Genossenschaftsbauern eingebracht, ihnen vom Staat zur
unentgeltlichen Nutzung Ubergeben oder ihnen als Rechtstrdger an volkseigenen Grund-
stiicken Ubertragen wurde. Landpacht war sowohl fiir die Betriebe als auch fir die Eigen-
timer von Grund und Boden ein weitgehend unibliches Rechtsinstitut.

Durch das noch von der Volkskammer der DDR im Sommer 1990 beschlossene und im
Jahre 1991 wesentlich novellierte Landwirtschaftsanpassungsgesetz wurde das Privateigen-
tum an Grund und Boden und die auf ihm beruhende Bewirtschaftung in der Land- und
Forstwirtschaft in vollem Umfang wieder hergestellt und gewéhrleistet.

Im Zuge der Umstrukturierung der Landwirtschaft in der ehemaligen DDR erlangte die
Landpacht eine erhebliche Bedeutung fiir landwirtschaftliche Unternehmen aller Rechtsformen.
Charakteristisch fur die Agrarstruktur in den neuen Bundesléandern sind die im Zeitablauf
sinkenden, aber immer noch sehr hohen Pachtflachenanteile an der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache. Mit einem Anteil von rund 90 Prozent hat die Pacht fiir die landwirtschaft-
lichen Unternehmen in Sachsen-Anhalt einen entscheidenden Stellenwert.

Die Beziehungen zwischen Verpachtern und Pachtern sind tiberwiegend harmonisiert.
Es hat sich in der Vergangenheit aber gezeigt, dass es auch rechtliche Problemfalle gibt.
Dies war Anlass fiir die Erstellung der vorliegenden Broschiire. Sie soll in wichtigen Punkten
die Rechtslage erlautern, aber auch auf die Eigenverantwortung von Verpéachtern und Pach-
tern hinweisen.

Fur das Landpachtrecht gilt der Grundsatz der Vertragsfreiheit. Die Parteien missen
zwar im Gesetz geregelte Vertragsinhalte beachten. Darliber hinaus ist es aber tberwie-
gend ihrer Entscheidung Uberlassen, welchen Inhalt der Vertrag haben soll. Der Staat be-
schrankt sich allein auf solche Vorgaben, die zur Erhaltung einer gesunden Agrarstruktur
erforderlich sind.




In Sachsen-Anhalt und den anderen neuen Bundeslandern endet jetzt die erste Phase
der nach 1990 abgeschlossenen langfristigen Pachtvertrage. Verpachter und Pachter treten
in neue Vertragsverhandlungen ein. Die zu treffenden Entscheidungen bedirfen der sorg-
faltigen Uberlegung. Mdge diese Broschiire den Verpachtern und Péachtern dabei die fiir
ihre Entscheidungen notwendigen Hinweise und Erlauterungen geben.

Ich hoffe auch, dass die Broschiire zu einer weiteren harmonischen Entwicklung der
Beziehungen zwischen Verpachtern und Pachtern und damit zur Bewahrung des Rechts-
friedens in den Doérfern beitragt.

Petra Wernicke
Ministerin fir Landwirtschaft und Umwelt
des Landes Sachsen-Anhalt
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Land verpachten - Land pachten:
Was bei der Landpacht bedacht werden sollte.

I. Einleitung

Anfang der 90er-Jahre (1991 ff) wurden in Sachsen-Anhalt Pachtvertrdge uber landwirt-
schaftliche Grundstiicke (,,Flachen®) in der Regel auf die Dauer von zehn Jahren geschlos-
sen. Nach Ablauf von zehn Jahren ergeben sich einige Probleme, die nachfolgend erdrtert
werden sollen. Der Erorterung liegen Anfragen aus der Praxis zugrunde. Das jeweils eror-
terte Problem wird in Form einer Frage dargestellt.

Grundlage und Zweck der folgenden Darstellungen und Erlauterungen

In der folgenden Darstellung und Erlauterung ausgewahlter Probleme wird von den Verhalt-
nissen in Sachsen-Anhalt ausgegangen. Die Verpachter und Pachter erhalten Hinweise,
Anleitungen und Beispiele insbesondere in Form eines Musterpachtvertrages. Es versteht
sich von selbst, dass sie jeweils prufen missen, ob damit ihre jeweilige Interessenlage ge-
troffen wird. Weil in einer Broschire der vorliegenden Art naturgemaf nicht auf die jewei-
ligen Interessenlagen aller Verpachter und Pachter eingegangen werden kann, und weil
sowohl landwirtschaftlich-fachliche als auch rechtliche Fragen in einer Broschiire nur schwer
konkret zu beantworten sind, wird an verschiedenen Stellen die Einholung fachlichen Rates
Dritter empfohlen. Dies ist sachgerecht, auch wenn damit Kosten verbunden sind.

Dem Inhaltsverzeichnis sind die behandelten Themen zu entnehmen. Es ist ohne weiteres
einsehbar, dass Darstellung und Erlauterung in der Form einer Broschiire nicht den An-
spruch auf Vollstandigkeit erheben kdnnen. Die Darstellung der Probleme erfolgt knapp in
Frageform. Die Darstellung und Erlauterung der Rechtslage erfolgt als Antwort in der Form
einer Aussage, die naturgemaR weitgehend die sich aus den Gesetzen ergebende Rechtsla-
ge wiedergibt, aber bemiiht ist, diese dem juristischen Laien verstandlich zu machen. Zu-
mindest soll die Antwort zum Nachdenken Uber die eigene Interessenlage und zum Nach-
fragen bei geeigneten Ratgebern anregen. Ungeachtet dessen bleibt es dem Leser unbe-
nommen, selbst die zitierten Gesetze zu lesen.

Soweit nachfolgend Rechtsansichten oder Empfehlungen geauRRert werden, ist zu beden-
ken, dass auch sie Gegenstand gerichtlicher Uberpriifung sein kénnen und nicht als Wei-
sungen zu verstehen sind.
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Il. Pacht und Landpacht

Es ist zwischen ,,Pacht“ (Pacht im allgemeinen, allgemeines Pachtverhaltnis) und ,Land-
pacht“ zu unterscheiden.

1. Wo sind die mafl3gebenden rechtlichen Regelungen zu finden?

Flr Pacht und Landpacht gelten auch in Sachsen-Anhalt seit dem Beitritt der DDR zum
Bundesgebiet die Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB). Diese sind allerdings
grof3enteils nicht zwingend, kdnnen also durch vertragliche Regelungen ersetzt werden.
Das ergibt sich aus den Grundsétzen der Privatautonomie und der Vertragsfreiheit, die das
burgerliche Recht und damit auch dessen Regelungen fiir das Pacht- (88 581 ff BGB) bzw.
Landpachtrecht (88 585 ff BGB) wesentlich pragen. Zu nennen sind ferner das Landpacht-
verkehrsgesetz, das Flurbereinigungsgesetz und das Landwirtschaftsanpassungsgesetz. Diese
Gesetze dienen jedoch nicht dem privatniitzigen Interesse landwirtschaftlicher Unterneh-
mer, sondern dem o6ffentlichen Interesse an der Erhaltung einer gesunden Agrarstruktur.
Privatautonomie und Vertragsfreiheit gelten insoweit nicht.

2. Wie entsteht ein Pachtverhaltnis (,,allgemeines Pachtverhaltnis*)?

Die Antwort finden wir im § 581 Abs. 1 BGB. Danach wird durch den Pachtvertrag der
Verpéachter verpflichtet, dem Pachter den Gebrauch des gepachteten Gegenstandes und
den Genuss der Friichte, soweit sie nach den Grundséatzen einer ordnungsgemaien Wirt-
schaft als Ertrag anzusehen sind, wahrend der Pachtzeit zu gewahren. Der Pachter ist dem
gegenuber verpflichtet, dem Verpachter den vereinbarten Pachtzins (neuerdings: die verein-
barte ,,Pacht”) zu entrichten (sog. vertragstypische Pflichten).

Das Pachtverhdltnis entsteht also durch Vertrag zwischen Verpachter und Pachter, durch
den flr die Vertragsparteien Pflichten begriindet werden, die im Verhé&ltnis von Leistung und
Gegenleistung stehen, wie eben beschrieben.

Ein Vertrag wird geschlossen, indem eine Person einer anderen Person ein entsprechendes
inhaltlich bestimmtes Angebot unterbreitet und diese das Angebot annimmt.

3. Was wird in einem Pachtvertrag geregelt?

Die Antwort ergibt sich aus den vorstehenden Ausfiihrungen: Geregelt werden Gebrauch
und Fruchtgenuss wahrend der Pachtzeit (Pflicht des Verpéachters gegentiber dem Pé&chter)
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und das daflir zu zahlende Entgelt (,,Pacht”, eine Pflicht des Péachters gegeniiber dem Ver-
pachter).

4. Wer kann einen Pachtvertrag schlieBen?

Einen Pachtvertrag kann abschliel3en, wer eine Sache oder ein Recht (den ,,Pachtgegenstand*)
verpachten will. Vertragsparteien sind der Verpachter (das ist nicht zwingend der Eigenti-
mer der verpachteten Sache oder der Inhaber eines sonstigen Pachtgegenstandes) und der
Pachter. Verpachter und Pachter kdnnen sowohl einzelne Personen, Personenmehrheiten
(Personengesellschaften) als auch juristische Personen sein.

Personengesellschaften sind die Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR), die offene Han-
delsgesellschaft (0HG) und die Kommanditgesellschaft (KG). Als juristische Personen kom-
men praktisch nur die eingetragene Genossenschaft (e.G.), die Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung (GmbH) und die Aktiengesellschaft (AG) in Betracht.

Juristische Personen handeln durch ihre Organe (Vorstand bei AG und e.G., Geschaftsfiih-
rer bei der GmbH), Personengesellschaften handeln regelméafiig durch ihre vertretungsbe-
rechtigten Gesellschafter. Einzelne Personen, Personengesellschaften und juristische Perso-
nen kdnnen durch Bevollmachtigte und Vertreter handeln.

Die Handlungsberechtigung sollte jeweils nachgewiesen werden. Das geschieht bei den
juristischen Personen, der oHG und der KG durch Vorlegen eines Auszuges aus dem Han-
dels- bzw. Genossenschaftsregister, bei der Gesellschaft biirgerlichen Rechts durch Vorle-
gen des Gesellschaftsvertrages oder durch Vorlage einer besonderen Vollmacht.

Dies gilt entsprechend auch fur die nachfolgend dargestellte und erlauterte Landpacht.

5. Was ergibt sich fur die Vertragsparteien aus dem Pachtvertrag?

Durch den Pachtvertrag wird zwischen Verpachter und Pé&chter ein so genanntes Dauer-
schuldverhéltnis begriindet mit so genannten vertragstypischen Pflichten (8 581BGB) und
weiteren Pflichten fiir Verpachter und Pachter fir die Dauer des Vertrages (Pachtzeit).

Da es Vertragspflicht des Verpéchters ist, dem Pachter (1.) den Gebrauch des verpachteten
Gegenstandes und (2.) den Genuss der Friichte zu gewahren, muss bei Verpachtung einer
Sache, z.B. eines Grundstilicks, der Verpachter dem Pachter den Besitz der verpachteten
Sache (des Grundstiicks) einrdumen oder ihm einen gegen den bisherigen Besitzer gerich-
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teten gerichtlich durchsetzbaren Anspruch auf EinrAiumung und Belassung des Besitzes ,,wéh-
rend der Pachtzeit“ gewéhren oder abtreten.

Dagegen ist es Vertragspflicht des Pachters, dem Verpachter die vereinbarte Pacht als
Gegenleistung fiir die Uberlassung des Pachtgegenstandes zum Gebrauch und zur
Nutzung zu entrichten.

Aus dem Wort ,,verpflichtet” ergibt sich, dass durch den Pachtvertrag ein Schuldverhaltnis
begriindet wird. Dieses verpflichtet allein die Vertragsparteien. Einen Vertrag, durch den ein
Dritter verpflichtet werden soll, kénnen die Pachtvertragsparteien nicht wirksam schlie3en,
wohl aber einen Vertrag zu Gunsten eines Dritten, ohne dass dieser Vertragspartei werden
muss.

6. Was ist ,,Landpacht*“?

Seit der Pachtrechtsnovellierung im Jahre 1985 ist das Landpachtrecht neben dem allgemei-
nen Pachtrecht in den 88 585 ff BGB besonders geregelt. Damit tragt der Bundesgesetz-
geber der zunehmenden Bedeutung der Pacht in der Landwirtschaft Rechnung. Er starkt die
Stellung des Pachters gegentber der des Verpachters erheblich und tragt dadurch zur Si-
cherung der auf Pachtungen beruhenden landwirtschaftlichen Betriebe (Unternehmen) bei.
Die Starkung der Stellung des Péchters kommt mithin besonders den von Anfang an uber-
wiegend auf Pachtungen beruhenden landwirtschaftlichen Unternehmen (,,Betrieben®) in
den neuen Landern zu Gute.

7. Wie definiert das BGB die ,,Landpacht*“?
Was ist ,,Landwirtschaft”?

Nach 8§ 585 Abs. 1 BGB wird durch den Landpachtvertrag entweder

- ein Grundstiick mit den seiner Bewirtschaftung dienenden Wohn- oder Wirtschafts-
gebéuden (Betrieb)

oder

- ein Grundstiick ohne solche Geb&dude

zur Landwirtschaft verpachtet.

7.1 ,Landwirtschaft” im Sinne des § 585 ff BGB sind
- die Bodenbewirtschaftung und die mit der Bodennutzung verbundene Tierhaltung,

um pflanzliche oder tierische Erzeugnisse zu gewinnen
sowie
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- die gartenbauliche Erzeugung.

,,Landwirtschaft” in diesem Sinne meint konkret insbesondere den Ackerbau, die Wiesen-
und Weidewirtschaft, den Erwerbsgartenbau, den Obstbau, den Weinbau, die Imkerei und
die Binnenfischerei , mithin die Urproduktion, die auf der Nutzung der natirlichen Krafte
des Bodens beruht. Die Aufzahlung ist, wie sich aus dem Wort ,,insbesondere* ergibt, nicht
vollstéandig. Nicht dazu gehoren z. B. die Tierhaltung, die unabhéngig von der Nutzung der
natirlichen Krafte des Bodens zur Futtergewinnung betrieben wird (so genannte gewerbli-
che Tierhaltung), und das Ziichten von Pflanzen in besonderen technischen Einrichtungen
(Topfblumen u. A.).

7.2 Grundstiick ist die Bodenflache, die durch den einzelnen Landpachtvertrag verpachtet
wird. Die katastermafRige oder grundbuchmaRige Bezeichnung des Pachtgrundstlickes in
dem einzelnen Landpachtvertrag kann zwar zweckmaRig sein; sie ist aber nicht notwendig.

8. Fallen auch forstwirtschaftliche Grundstiicke unter die Landpacht?

Nach § 585 Abs. 3 BGB gelten die Vorschriften tber Landpachtvertréage fiir forst-
wirtschaftliche Grundstticke nur, wenn sie zur Nutzung in einem Uberwiegend landwirt-
schaftlichen Betrieb verpachtet werden. Daraus folgt, dass sie nur ausnahmsweise und nur
dann nach den Regeln des Landpachtrechtes verpachtet werden kénnen, wenn sie zur Nut-
zung in einem ,,uberwiegend landwirtschaftlichen Betrieb” verpachtet werden, dieser, d. h.
der Betrieb des Pachters, mithin Uiberwiegend als Betrieb der Landwirtschaft in dem oben
beschriebenen Sinne anzusehen ist und das forstwirtschaftliche Grundstiick zur Nutzung in
diesem verpachtet wird (dienende Funktion des gepachteten forstwirtschaftlichen Grund-
stlickes im Uberwiegend landwirtschaftlichen Betrieb des Pachters). Ist dies nicht der Fall,
dann ist Forstwirtschaft nicht Landwirtschaft im Sinne des Landpachtrechts des BGB. Die
Vorschriften Uber die Landpacht gelten dann nicht furr die Verpachtung eines forstwirtschaftlich
genutzten Grundstiickes.

9. Was heildt bei der Landpacht ,,verpachten*?

§ 585 Abs. 1 BGB sagt selbst nicht, was unter ,,verpachten“ zu verstehen ist. Um den Inhalt
des Begriffs ,,verpachten* zu bestimmen, muss auf § 581 Abs. 1 BGB zurtickgegriffen wer-
den (s. oben). ,Verpachten* im Sinne des Landpachtrechts bedeutet demnach, dass durch
den Landpachtvertrag der Verpachter verpflichtet wird, dem Pachter den Gebrauch des
verpachteten Grundstiicks mit den seiner Bewirtschaftung dienenden Gebauden oder ohne
solche Gebaude und den Genuss der Friichte, soweit sie nach den Regeln einer ordnungs-
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gemafen Wirtschaft als Ertrag anzusehen sind, zur Landwirtschaft zu gewahren und ihm
zu diesem Zwecke wéahrend der Pachtzeit den Besitz des verpachteten Grundstiicks (die
Sachherrschaft Uber die ,,Pachtsache®) zu tiberlassen. Das schliel3t ein, dass der Verpachter
dem Pachter auch den Zugang bzw. eine ausreichende Zufahrt zum Pachtgrundstiick ver-
schaffen muss.

10. Welcher Form bedarf ein Pachtvertrag?

Grundsatzlich kdnnen Pachtvertrage und damit auch Landpachtvertrage in miindlicher Form
wirksam abgeschlossen werden. § 585a BGB bestimmt jedoch: ,,Wird der Landpachtvertrag
fir eine langere Zeit als zwei Jahre nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fir
unbestimmte Zeit.“ Diese Vorschrift bezweckt, dass sich Verpachter und Pachter in besonde-
rer Weise Klarheit verschaffen sollen tber die beiderseitigen Pflichten, denen sie sich fir
eine - bestimmte - l&ngere Zeit als zwei Jahre vertraglich aus freiem Entschluss unterwerfen
wollen und dass sie aus Griinden der Rechtssicherheit die vereinbarten Rechte und Pflichten
schriftlich niederlegen mussen. Werden sie in mundlicher Form geschlossen, sind sie zwar
nicht unwirksam, gelten kraft Gesetzes jedoch fiir unbestimmte Zeit und sind daher kiindbar,
was die Parteien des auf bestimmte Zeit abgeschlossenen Landpachtvertrages gerade nicht
gewollt haben.

Aus der Vorschrift ergibt sich, dass z. B. fiir auf 10 Jahre, also fiir eine bestimmte Pachtzeit
geschlossene Pachtvertrdge zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform bedirfen. Es genlgt je-
doch die privatschriftliche Form. Eine notarielle Beurkundung ist in aller Regel nicht erfor-
derlich (Ausnahme z.B.: mit der Verpachtung ist die Verpflichtung zum Erwerb oder zur
Ubertragung des Eigentums an einem Grundstiick untrennbar verbunden, vgl. § 309 b
BGB).

Der schriftlich formulierte Vertrag ist eine Urkunde, die in einem Rechtsstreit als relativ
sicheres Beweismittel dienen kann. Daher ist aus Grinden der Rechtssicherheit der
Abschluss eines Landpachtvertrages in schriftlicher Form in aller Regel zu empfehlen!
Was man schwarz auf weil3 besitzt, kann man getrost nach Hause tragen!

11. Welcher Form bedarf ein auf bestimmbare Zeit geschlossener
Landpachtvertrag?

Zu denken ist hier an den Landpachtvertrag, dessen Dauer sich z.B. nach der Lebenszeit des
Pachters oder - wohl haufiger - nach der Lebenszeit des Verpachters oder z.B. nach der
Dauer eines Flurneuordnungsverfahrens richten soll. Auch er bedarf der Schriftform.
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Anfanglich ist zwar ein z.B. auf die Lebenszeit einer Vertragspartei geschlossener Vertrag
fur nicht bestimmte Dauer geschlossen, weil niemand weil3, wie lange die Lebenszeit wahrt.
Die Lebenszeit und damit die Pachtzeit sind aber zumindest mit dem Tode bestimmbar und
mit dem Eintritt des Todes letztendlich bestimmt und nicht unbestimmt. Ein auf bestimmbare
Zeit geschlossener Vertrag ist damit im Ergebnis ein auf bestimmte Zeit geschlossener Ver-
trag. Ohne Wahrung der Schriftform musste er als auf unbestimmte Zeit geschlossen ange-
sehen werden, was jedoch seinem Zweck widersprache und von den Pachtvertragsparteien
gerade nicht gewollt ist.
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[1l. Wie lange gilt ein Landpachtvertrag?

Ein Pachtvertrag und damit auch ein Landpachtvertrag begriindet zwar ein auf Dauer (,,Pacht-
zeit") angelegtes Schuldverhaltnis (,,Dauerschuldverhaltnis). Ein solches gilt jedoch nicht
ewig, ist vielmehr zeitlich begrenzt. Insoweit bleibt die Rechtslage des Pachters gegentber
dem Verpéachter geschwacht. (Das Institut der Erbpacht, das nicht schuldrechtlicher Art war,
gibt es in Deutschland nicht mehr.)

1. Wann und wie endet ein fur eine bestimmte oder fir eine bestimm-
bare Zeit geschlossener Landpachtvertrag?

Er endet durch Ablauf der vereinbarten Pachtzeit (§ 594 S. 1 BGB).

Ist die Pachtzeit in schriftlicher Form und damit wirksam z. B. auf 10 Jahre, also eine
bestimmte Zeit, vereinbart, so endet der Vertrag ohne weiteres, insbesondere ohne weitere
Erklarung mit dem Ablauf der Pachtzeit von 10 Jahren (§ 594 Satz 1 BGB). Bis dahin ist der
Pachtvertrag regelmaRig unkindbar. Wichtig ist, dass der Beginn der Pacht und deren Ende
in dem Vertrage eindeutig geregelt oder aus dem Vertrage durch Vertragsauslegung fest-
stellbar sind.

Dies gilt entsprechend, wenn der Vertrag flr bestimmbare Zeit, z.B. die Lebenszeit einer
Vertragspartei geschlossen wurde, wenngleich sein Ende anfanglich nicht exakt nach Jahr
und Tag bestimmt, wohl aber bestimmbar ist, etwa durch die Formel: ... solange der Ver-
pachter lebt”. Auch in solchen Fallen ist eine Erklarung, durch die der Vertrag beendet
werden soll, in aller Regel nicht erforderlich.

Viele Landpachtvertrage enthalten jedoch besondere Bestimmungen, die beachtet wer-
den mussen, z.B. die Klausel, dass der Vertrag sich verlangert, wenn eine Kiindigung
nicht erfolgt! In einem solchen Falle kann nicht ohne weiteres von einer Vertragsbeendigung
durch Zeitablauf ausgegangen werden!

2. Wie ist es, wenn die Pachtzeit mehr als 30, z. B. 40 Jahre
betragen soll?

Nach 8 594 b Satz 1 BGB kann ein Landpachtvertrag, der fur eine langere Zeit als 30 Jahre
geschlossen wurde, nach Ablauf von 30 Jahren spatestens am dritten Werktag eines Pacht-
jahres fur den Schluss des nachsten Pachtjahres gekiindigt werden. Die Vertragsparteien
sind also fur die Dauer von 30 Jahren an den Vertrag gebunden und mussen ihn erfullen.
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Nach Ablauf von 30 Jahren (vgl. 8 585 a BGB!) kann jede Vertragspartei den Land-
pachtvertrag kiindigen, muss allerdings die Terminstellung ,,spétestens am dritten Werktag
fir den Schluss des néchsten Pachtjahres” beachten. Diese Vorschrift ist unabdingbar.

Ein auf mehr als 30 Jahre wirksam geschlossener Landpachtvertrag ist bereits nach 30
Jahren und damit vor Ablauf der vereinbarten Pachtzeit durch Kiindigung beendbar.

Erfolgt die Kiindigung nicht, gilt er selbstverstéandlich bis zum Ablauf der vereinbarten
Pachtzeit, also bis zum Ende des 40. Pachtjahres (vgl. die Fragestellung)!

Zweck des § 594 b BGB ist, niemanden tber die Dauer einer Generation hinaus schuld-
rechtlich zu binden, sondern nach 30 Jahren den Vertragsparteien neue ékonomisch
sinnvolle Dispositionen zu ermdglichen, insbesondere die ,,Wanderung des Bodens zum
besseren Wirt*. Die Vorschrift ermdglicht damit auch die Verbesserung der Agrarstruktur.

3. Wie wird ein fur unbestimmte Zeit geschlossener Landpacht-
vertrag beendet?

Ein solcher Landpachtvertrag wird in der Regel durch Kiindigung beendet. Der Wille, den
fir eine unbestimmte Zeit geschlossenen Vertrag zu beenden, muss also erklart werden. Die
Erklarung ist einseitig, bedarf zu ihrer Wirksamkeit also nicht der Zustimmung des Erklarungs-
empféangers.

4. Wann wird die Kiindigung wirksam?
Sind bestimmte Fristen zu beachten?
Bedarf sie der Schriftform und der Begrundung?

4.1 Die Kundigung muss regelmaRig spatestens am dritten Werktag (vgl. jedoch § 594 d
BGB!) der jeweils geltenden Kiindigungsfrist dem Pachter bzw. dem Verpé&chter zugegan-
gen sein. Vor dem Zugang entfaltet sie keinerlei Wirkungen (8§ 130 BGB).

Fir den Zugang der Kiindigung geniigt es, dass das Kiindigungsschreiben z.B. in den
Briefkasten des Empfangers geworfen wird, er also von der Kiindigung Kenntnis erhalten
kann. Zusendung durch eingeschriebenen Brief ist aus Griinden der Beweissicherheit zu
empfehlen!

Eines bestimmten Wortlauts, z.B. ,,ich kiindige den Landpachtvertrag®, bedarf die Kiindigungs-
erklarung nicht. Es genugt, wenn der Wille des Kundigenden, den Vertrag beenden zu
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wollen, deutlich wird, z.B. durch die Formulierung: ,,Ich will den Vertrag beenden* oder ,,Sie
mussen das Grundstiick am Ende des néchsten Pachtjahres zurlickgeben*, oder, wenn der
Pachter kiindigt, z.B.: ,Ich gebe das Pachtgrundstiick zuriick®.

4.2 Werktage sind: Montag, Dienstag, Mittwoch, Donnerstag, Freitag und Samstag (Sonn-
abend), auRer wenn sie auf einen gesetzlichen Feiertag fallen.

Gesetzliche Feiertage sind alle Sonntage, Neujahr, Karfreitag, 2. Ostertag, 1. Mai (Tag der
Arbeit), Himmelfahrt, 2. Pfingsttag, 3. Oktober (Tag der Deutschen Einheit), 1. und 2. Weih-
nachtstag, in Sachsen-Anhalt aulerdem 6. Januar (Dreikonigstag) und 31. Oktober
(Reformationstag).

4.3 Die Kiindigung ist regelmafig nur unter Wahrung einer bestimmten Frist, der Kiindi-
gungsfrist, zuldssig. Die regelmé&Rige Kundigungsfrist ,,spatestens am 3. Werktag eines
Pachtjahres fur den Schluss des néchsten Pachtjahres” ergibt sich aus dem 8§ 594 a BGB.
Sie wird vielfach ungenau als ,,zweijahrige Kiindigungsfrist* bezeichnet. Sie kann zwar in
schriftlicher Form vertraglich verkirzt werden (8 594 a Abs. 1 Satz 3 BGB), die Kiindigung
muss jedoch in jedem Fall spéatestens am 3. Werktag des halben Jahres erfolgen, nach
dessen Ablauf das Pachtverhaltnis enden soll; sie ist nur zum Ende eines Pachtjahres zulés-
sig; mithin kann eine kirzere Frist als ein halbes Jahr nicht vereinbart werden. Weitere
Einzelheiten wegen anderer Fristen siehe unten.

4.4 ,Spatestens am dritten Werktag...* bedeutet, dass die Kiindigung spatestens am drit-
ten Werktag den Adressaten zugegangen sein muss, wenn sie wirksam sein soll. Der Kiin-
digende muss also die Kiindigungserklarung so rechtzeitig absenden, dass sie spatestens
»-am dritten Werktag“ in den Postkasten des Empféangers gelangt oder ihm oder einem Be-
vollmé&chtigten ausgehandigt wird.

4.5 Die Kundigung bedarf nach § 594 f BGB zu ihrer Wirksamkeit stets der schriftlichen
Form, und zwar aus Griinden der Rechtssicherheit. Das ist unabdingbar. Einer Begriindung
bedarf sie nur in bestimmten Fallen.

5. Welcher Zeitraum ist das ,,Pachtjahr”?
Welche Bedeutung hat es?

§ 594 Abs. 1 Satz 2 BGB bestimmt, dass ,,im Zweifel das Kalenderjahr” als Pachtjahr gilt.
Auf das Pachtjahr bezieht sich regelmafig die Pacht (der ,Pachtzins“). Es ist auBerdem
Grundlage fur die Bemessung der Kindigungsfristen.
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Es ist dringend zu empfehlen, eine andere Zeit als das Kalenderjahr im einzelnen Land-
pachtvertrag ausdrticklich zu vereinbaren, wenn das Kalenderjahr als nicht sachgerecht
anzusehen ist.

So durfte bei Verpachtung von Acker- oder Weidegrundstiicken regelmaRig die ausdriickli-
che Vereinbarung der Zeit vom 01.10. oder 01.11. eines Jahres bis zum 30.09. bzw.
31.10. des Folgejahres als Pachtjahr sachgerecht und zu empfehlen sein (vom regelmagi-
gen Ende der Ernteperiode bzw. Weideperiode bis zur gleichen Zeit des nachsten Jahres).

6. Was bezweckt die Kundigungsfrist?

Die Kiindigungsfrist soll dem Verpéchter die Mdglichkeit geben, sich innerhalb angemes-
sener Zeit nach einem neuen Pachter umzusehen oder die Ubernahme des Pacht-
grundstuckes in eigene Bewirtschaftung vorzubereiten; dem Pachter soll sie die Moglich-
keit geben, sich um Ersatzland oder die Fortsetzung des geklndigten Vertrages zu bemu-
hen. Sie schiitzt beide Vertragsparteien.

7. Kann ein Landpachtvertrag ,,fristlos* gekundigt werden ?

Die Frage ist sowohl fiir den flr bestimmte Zeit als fiir den fir bestimmbare Zeit als auch fiir
den fur nicht bestimmte Zeit geschlossenen Landpachtvertrag zu bejahen. Die rechtliche
Maoglichkeit zur im Gesetz so genannten ,,auf3erordentlichen fristlosen Kiindigung* ist ge-
geben, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Einzelheiten ergeben sich aus § 594 e BGB.

Diese Vorschrift enthalt den Grundsatz, dass die auerordentliche fristlose Kiindigung des
Pachtverhéltnisses in entsprechender Anwendung der 88 543 und 569 Abs. 1 und 2 BGB
zuldssig ist. Ausnahmsweise gelten insofern fur die fristlose Kindigung eines Land-
pachtvertrages mietrechtliche Vorschriften entsprechend. Dazu im einzelnen folgendes:

8. Wer ist zur aulRerordentlichen fristlosen Kundigung berechtigt?
Welche Voraussetzungen nennt das Gesetz ?

§ 543 Abs. 1 Satz 1 BGB enthalt den Grundsatz, dass jede Vertragspartei, also sowohl
Verpachter als auch Pachter, den Landpachtvertrag aus wichtigem Grund auf3erordentlich
fristlos kiindigen kann. Dieser Grundsatz ist unabdingbar.

Nicht zur auBerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt ist, wer selbst den Grund zur
fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grunde, etwa durch dauernde und trotz Abmahnung
fortgesetzte Vertragsverletzungen gibt.
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Voraussetzung einer auf3erordentlichen fristlosen Kiindigung ist grundsatzlich ein ,,wich-
tiger Grund*. Als solchen bestimmt § 543 Abs. 1 Satz 2 BGB:

,wenn dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere eines Verschuldens der Vertragsparteien und unter Abwagung der beiderseitigen In-
teressen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis
zur sonstigen Beendigung des Mietverh&ltnisses nicht zugemutet werden kann.”

Dies gilt entsprechend fur Landpachtverhaltnisse.

Diese Bestimmung ist nicht abdingbar. Sie zeigt deutlich, dass die aufRerordentliche fristlose
Kindigung aus wichtigem Grund nur ausnahmsweise zulassig sein soll, wenn né&mlich
nach Abwagung der Interessen des Verpachters und des Péachters dem Kiindigenden das
Abwarten der Kiindigungsfrist oder der Vertragsbeendigung z. B. durch Zeitablauf aus
objektiven Grunden nicht zugemutet werden kann.

Nur wenn dies festgestellt werden kann, darf von dem Grundsatz abgewichen werden, dass
Landpachtvertrdge von den Vertragsparteien bis zu ihrer ordentlichen Beendigung durch
Zeitablauf oder ordentliche fristgerechte Kiindigung einzuhalten und zu erfillen sind.

Die Frage der Unzumutbarkeit ist im Einzelfall nur schwer zu beantworten. Deshalb ist
dringend zu empfehlen, vor der Abgabe der Erklarung einer auRerordentlichen fristlosen
Kundigung anwaltlichen Rat einzuholen!

9. Welche konkreten Grinde nennt das Gesetz fur die Zulassigkeit
einer aulRerordentlichen fristlosen Kundigung?

§ 543 Abs. 2 BGB z&hlt nur einige (nicht alle!) fur Landpachtvertrage entsprechend gelten-
de wichtige Griinde auf, die die auBerordentliche fristlose Kiindigung von Landpachtvertragen
rechtfertigen kdnnen. Es sind dies:

(1) der Verpachter gewahrt dem Péchter den vertragsgeméfRen Gebrauch der Pacht-
sache nicht rechtzeitig oder entzieht ihn diesem wieder ohne rechtfertigenden Grund;

(2) der Pachter verletzt die Rechte des Verpachters dadurch in erheblichem MaRe, dass
er die Pachtsache durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich geféhr-
det oder sie unbefugt einem Dritten iberlasst;

(3) der Pachter ist mit der Entrichtung der Pacht oder eines erheblichen Teils derselben
im Verzug, zahlt also nicht rechtzeitig, es sei denn, der Pachter zahlt vor Zugang der Kindi-
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gung oder erklart die Aufrechnung. Regelmafig hat der auf3erordentlichen fristlosen Kiindi-
gung jedoch eine erfolglose Abmahnung oder Nachfristsetzung voranzugehen.

10. Gelten weitere spezielle Regelungen fur die Landpacht?

Erganzend und insoweit abweichend von § 543 Abs. 2 (Nr. 3) BGB bestimmt § 594 e
Abs. 2 BGB flr das Landpachtrecht, dass ein wichtiger Grund insbesondere auch dann
vorliegt, wenn der Pachter mit der Entrichtung des Pachtzinses oder eines nicht unerhebli-
chen Teils des Pachtzinses langer als 3 Monate im Verzug ist, also den Zahlungstermin
langer als 3 Monate hat verstreichen lassen. Wenn der Pachtzins nach Zeitabschnitten von
weniger als einem Jahr, also z. B. halbjéhrlich oder vierteljghrlich bemessen und zu entrich-
ten ist, ist die auf3erordentliche fristlose Kiindigung aus dem Grunde des Zahlungsverzuges
des Pachters erst zulassig, wenn der Pachter fiir zwei auf einander folgende Termine im
Verzug ist.

Zu beachten bleibt jedoch im Falle des Zahlungsverzuges, dass die auf3erordentliche fristlo-
se Kiindigung ausgeschlossen ist, wenn der Pachter den Verpachter mit den riickstandigen
Betragen befriedigt, der Verp&chter also lber sie verfigen kann (dazu kann die Abtretung
einer Forderung an den Verpéachter ausreichen), und wenn sich der Péachter durch Aufrech-
nung von seiner Schuld befreien konnte und die Aufrechnung unverziiglich nach Zugang
der Kiindigung erklart.

11. Was heil3t ,,unverziuglich*?

»unverziglich” heif3t:

die Aufrechnung muss sofort erkléart werden, wenn nicht der Pachter fur sein Zdgern einen
Entschuldigungsgrund hat; vgl. § 121 Abs. 1 Satz 1 BGB: ,,... ohne schuldhaftes Zdgern
(unverziglich) ...”. Weitere Einzelheiten mégen dem Gesetz enthommen werden!

12. Welche weitere Besonderheit ist im Falle des Zahlungsverzuges
des P&chters zu beachten?

§ 594 e Abs. 1 BGB erklart nicht nur § 543 BGB, sondern auch § 569 Abs. 1 und 2 BGB fiir
entsprechend anwendbar und nennt damit weitere wichtige Griinde, die eine au3erordent-
liche fristlose Kiindigung rechtfertigen:

12.1 Ein weiterer wichtiger, die auf3erordentliche fristlose Kiindigung rechtfertigender Grund
»im Sinne des § 543 Abs. 1” liegt demnach fiir den Pachter auch vor, wenn die Pachtsache
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(Grundstlick mit Gebaude oder ohne solche) so beschaffen ist, dass ihr Gebrauch mit einer
erheblichen Geféhrdung der Gesundheit verbunden ist (z.B. Einsturzgefahr eines mit-
verpachteten Geb&udes oder einer Briicke). Dies gilt selbst dann, wenn der Pachter die
gefahrliche Beschaffenheit der Pachtsache bei Vertragsschluss kannte oder darauf verzich-
tet hat, die ihm wegen der Mangelhaftigkeit der Pachtsache zustehenden Rechte gegeniiber
dem P&chter geltend zu machen.

12.2 Ein wichtiger Grund ,,im Sinne des § 543 Abs. 1“ liegt ferner vor, wenn eine Vertrags-
partei den Hausfrieden der anderen Vertragspartei so nachhaltig stort, dass der anderen
Partei (dem Kundigenden) die Fortsetzung des Landpachtverhaltnisses bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Landpachtvertrages unter Bertick-
sichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertrags-
parteien und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen nicht zugemutet werden kann.
Zu denken ist hier an den Fall des strafrechtlich zu ahndenden Hausfriedensbruchs.

13. Kénnen im einzelnen Landpachtvertrag weitere Mdglichkeiten
der auRerordentlichen Kundigung vereinbart werden?

Diese Frage ist grundsétzlich zu bejahen. Die Voraussetzungen mussen jedoch zum Schutze
des Vertrauens von Pé&chter und Verpachter in den Bestand des Landpachtvertrages wah-
rend der vereinbarten Pachtzeit formal und inhaltlich so gestaltet sein, dass eine auferor-
dentliche Kundigung aus sachfremden Grunden, etwa weil das Pachtverhaltnis als l&stig
empfunden wird, ausgeschlossen ist.

14. Ist vor Kiindigung des Landpachtvertrages die Einholung
anwaltlichen Rates zu empfehlen?

Die zum Teil schwer verstandlichen gesetzlichen Regelungen der Kiindigung sowie das
hohe Risiko eines Rechtsstreits legen es dringend nahe, im Falle einer Zerrittung des
Vertragsverhaltnisses anwaltlichen Rat einzuholen, bevor zu dem ,,scharfen Schwert” der
auBerordentlichen fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grund gegriffen wird. Behdrden
und Gerichte erteilen in diesem Fall keinen Rechtsrat.

15. Kann der Landpachtvertrag durch behordliche oder gerichtliche
Entscheidung beendet werden?

Der Vollstandigkeit halber sei noch darauf hingewiesen, dass auch eine Beendigung sowohl
durch gerichtliche Entscheidung nach den 88 7 und 8 des Landpachtverkehrsgesetzes als
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auch durch Entscheidung der Flurneuordnungsbehérde in einem von ihr geleiteten Verfah-
ren nach den Vorschriften des Flurbereinigungsgesetzes oder des Landwirtschaftsan-
passungsgesetzes in Verbindung mit dem Flurbereinigungsgesetz maoglich ist.

16. Fuhrt die VeraufRerung des verpachteten Grundsticks durch den
Verpéachter zur Beendigung oder ,,auferordentlichen” Kundbarkeit
des Pachtvertrages?

Verauflerung oder Belastung der Pachtsache fiihren weder zu einer automatischen
Beendigung des Pachtvertrages noch zu seiner ,,au3erordentlichen” Kiindbarkeit.

Fir den Landpachtvertrag gelten auch insofern die mietrechtlichen Vorschriften in den 88§
566 bis 567 b (friher 88 571 ff) BGB) entsprechend, wie § 593 b BGB bestimmt. Dies
bedeutet, dass fur den Fall der VerauRerung des Pachtgrundstiickes durch den Verpéchter
an einen Dritten, den Erwerber, dieser anstelle des Verpéachters in den Landpachtvertrag
eintritt (Kauf bricht nicht Miete, Kauf bricht nicht Pacht), mithin der Erwerber mit dem Eintritt
in den Landpachtvertrag auch die Rechte des (bisherigen) Verpachters wahrnehmen kann
und dessen Pflichten zu erflllen hat, wie es sich aus Vertrag und Gesetz flr den Verpéchter
ergibt.

Der urspriingliche Verpachter ist allerdings nicht ganzlich aus seiner Haftung gegeniiber
dem Pachter befreit. Er haftet als derjenige, der den Landpachtvertrag anféanglich geschlos-
sen hat, gegenuber dem Pé&chter wie ein Blirge, wenn der Erwerber dem Pachter wegen
Nichterfillung seiner Pflichten schadenersatzpflichtig wird (§ 566 Abs. 2 BGB entspr.).

Der ursprungliche Verpéachter kann den Pé&chter nicht darauf verweisen, dass er zunachst
den Erwerber und neuen Verpachter verklagen misse; er kann sich mithin gegen seine
Heranziehung nicht mit der so genannten ,,Einrede der Vorausklage* wehren.

Der Pachter hat im Falle der VerauRerung des Pachtgrundstiickes an einen Dritten keinen
Anspruch auf den Erwerb des Pachtgrundstickes, insbesondere kein Vorkaufsrecht oder
Ankaufsrecht, wenn dies nicht ausdricklich im Pachtvertrag vereinbart wurde (der Ver-
trag hatte dann jedoch zu seiner Wirksamkeit der notariellen Beurkundung bedurft).
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17. Wird der Landpachtvertrag durch den Tod einer Vertragspartei,
durch die Ubergabe des Pachterbetriebes im Wege der vorweg-
genommenen Erbfolge oder durch Berufsunfahigkeit des Pachters
(,,auRBerordentlich”) beendet?

Diese Frage ist zu verneinen.

17.1 Im Falle des Todes des Pachters haben jedoch sowohl dessen Erben als auch der
Verpachter ein auRRerordentliches Kiindigungsrecht; die Kiindigung ist zulassig innerhalb
eines Monats, nachdem die Erben des P&chters oder der Verpachter vom Tode des P&chters
Kenntnis erhalten haben, mit einer Frist von sechs Monaten zum Ende eines Kalender-
vierteljahres; ist die ordnungsmaRige Bewirtschaftung der Pachtsache gewahrleistet, kén-
nen die Erben die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses verlangen; wegen Einzelheiten wird
auf § 594 d BGB Bezug genommen.

17.2 Im Falle der Ubergabe des Betriebes des Pachters im Wege der vor weggenomme-
nen Erbfolge hat der Verpachter ebenfalls ein auBerordentliches befristetes Kiindigungs-
recht, wenn die ordnungsmaRige Bewirtschaftung der Pachtsache durch den Ubernehmer
nicht gewabhrleistet erscheint. Die Kiindigung hat auch in diesem Falle mit der ,,gesetzlichen
Frist“ zu erfolgen, sie hat spatestens am dritten Werktage des halben Jahres zu erfolgen, mit
dessen Ende das Pachtverhaltnis enden soll; sie ist jedoch nur zum Schluss eines Pachtjahres
zuldssig (vgl. 8 593 a und § 594 a BGB).

17.3 Im Falle der Berufsunfahigkeit des Pachters im Sinne der gesetzlichen Renten-
versicherungsvorschriften hat der Pachter ein auBerordentliches befristetes Kiindigungs-
recht, wenn der Verpachter der Uberlassung der Pachtsache (Betrieb oder Grundstiick) an
einen Dritten, der eine ordnungsmaRige Bewirtschaftung gewahrleistet, widerspricht; eine
abweichende Vereinbarung im Vertrage ist unwirksam (8 594 ¢ BGB).

17.4 Eine ordnungsméafRliige Weiterbewirtschaftung des Pé&chterbetriebes ist dann ge-
wabhrleistet, wenn der Dritte in der Lage ist, nach seinen nachgewiesenen Kenntnissen
und Fahigkeiten den Betrieb des Pachters ordnungsmafig zu bewirtschaften. Nicht ge-
fordert wird eine ,,spitzenmafige“, insbesondere nicht eine exzessiv auf Ertragssteige-
rung gerichtete Bewirtschaftung, eine solche wére eher nicht ordnungsmafig. Zu verlan-
gen ist jedoch, dass sich der Nachfolger des Pachters neuen fachlich begriindeten Entwick-
lungen anpasst. Dies bezieht sich nicht nur auf die anzuwendende Technik, sondern auch
auf die Erhaltung und Mehrung von férderlichen Nutzungs-, Produktions- und Lieferrechten
(z.B. Erwerb und Erhaltung von Zufahrten, Zuckerriiben- und Milchliefer- und produktions-
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rechten) und auch die Beachtung von Rechtsvorschriften und behordlichen Entscheidungen
(der vom Staat gesetzten Ordnung).

17.5 Fur den Fall des Todes des Verpachters gilt, dass nach dem erbrechtlichen Grundsatz
der Gesamtrechtsnachfolge der Erbe des Verpéachters an dessen Stelle in den Landpachtvertrag
eintritt. Riskant ist fur beide Vertragsparteien der Fall, dass der Erbe unbekannt oder die
Erbfolge streitig ist oder einer von mehreren Erben des Verpéchters die Rechte des Verpéch-
ters aus dem Landpachtvertrag allein fiir sich, nicht auch zu Gunsten der anderen Miterben
geltend macht. Die Vorschriften des BGB-Landpachtrechtes enthalten hierfiir keine besonde-
re Bestimmung. Dem P&chter ist bei Streit (iber die Erbfolge nach dem Verpachter oder unter
den Erben zu empfehlen, den Pachtzins unter Verzicht auf die Riickforderung beim Amtsge-
richt zu hinterlegen.

18. Wie ist die Rechtslage, wenn eine juristische Person Partei eines
Landpachtvertrages ist und aufgeldst wird: Wird der Landpacht-
vertrag dadurch beendet?

Diese Frage ist zu verneinen. Allerdings folgt der Auflésung regelmafig die Liquidation,
wahrend der die aufgeldste juristische Person rechtsfahig bleibt, grundséatzlich jedoch nicht
mehr durch den Vorstand (AG und e. G.) oder Geschéaftsfiihrer (GmbH), sondern durch den
Liquidator handelt. Aufgabe des Liquidators ist es, die laufenden Geschafte zu beenden,
die Verpflichtungen der aufgeltsten juristischen Person zu erfiillen, ihre Forderungen einzu-
ziehen und das Vermdgen in Geld umzusetzen (vgl. z. B. 8 88 GenG und 8§ 70 GmbHG).
Die Erfullung dieser Aufgaben fihrt natirlich dazu, auch die Dauerschuldverhaltnisse, also
auch die Landpachtvertrage zu beenden. Bis zur Beendigung, sei es durch Zeitablauf, sei es
durch Kiindigung, sind die Vertrage jedoch von der aufgeltsten, sich im Stadium der Liqui-
dation befindlichen juristischen Person zu erflllen und sind insbesondere zu Gunsten der
aufgeldsten juristischen Person auch deren Rechte wahrzunehmen. Ist die aufgeldste juristi-
sche Person Verpéchter, so hat sie also dem Pachter bis zur Beendigung des Pachtvertrages
z. B. Gebrauch und Ziehung der Nutzungen des verpachteten Grundstlicks und dessen
Besitz zu gewahren, aber auch den Pachtzinsanspruch geltend zu machen. Ist die aufge-
|6ste juristische Person Pachter, so hat sie weiterhin Anspruch auf Uberlassung des Besitzes
des gepachteten Grundstlicks zum Gebrauch und zur Ziehung der Nutzungen im Rahmen
einer ordnungsmafigen Bewirtschaftung, ist aber weiterhin auch verpflichtet, den verein-
barten Pachtzins zu entrichten, bis der Landpachtvertrag durch Kiindigung oder Zeitablauf
beendet ist.

Wegen Einzelheiten, insbesondere auch im Fall der Insolvenz der juristischen Person,
muss auf die Einholung anwaltlichen Rates verwiesen werden.
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19. Kann der Pachter bei wirksamer Kiindigung durch den Verpéachter
oder bei Ablauf der vereinbarten Pachtzeit die Fortsetzung des
Pachtverhaltnisses verlangen?

Das Thema ist von erheblicher praktischer Bedeutung. Die Frage ist nach naherer MaRgabe
des 8 595 BGB zu bejahen. Zweck dieser Vorschrift ist es, angesichts des hohen Pachtland-
anteils an den von den landwirtschaftlichen Betrieben (Unternehmen) insbesondere in den
neuen Bundeslandern bewirtschafteten Flachen das Risiko des Pachters und Betriebsinha-
bers, in Folge von Kiindigungen mit den gepachteten Grundstiicken auch den auf Pachtung
beruhenden Betrieb zu verlieren, zu minimieren, ohne dass das Fortsetzungsverlangen des
Pachters zu einer ,,Verewigung” der Pachtung flihrt.

Das Gesetz raumt den Fortsetzungsanspruch nur dem Pachter, nicht auch dem Verpachter
ein.

19.1 Der Pachter kann nach § 595 Abs. 1 BGB die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses
verlangen, wenn

1. bei einem Betriebspachtverhéltnis der Betrieb seine wirtschaftliche Lebens-
grundlage bildet;

2. bei dem Pachtverhaltnis Uber ein Grundstiick der Pachter auf dieses Grundstiick zur
Aufrechterhaltung seines Betriebes, der seine wirtschaftliche Lebensgrundlage bildet,
angewiesen ist

und die vertragsmafige Beendigung des Vertragsverhaltnisses fur den Pachter oder seine
Familie eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen
des Verpachters nicht zu rechtfertigen ist. Die Fortsetzung kann unter diesen Voraussetzun-
gen wiederholt verlangt werden.* Als berechtigtes Interesse des Verpachters ist es anzuse-
hen, das verpachtete Grundstiick besser zu verwerten, es in Eigenbewirtschaftung zu neh-
men oder anderweitig zu verpachten.

19.2 Der Pachter kann, wenn die berechtigten Interessen des Verpachters zurlickstehen
mussen, verlangen, dass das Vertragsverhdltnis so lange fortgesetzt wird, wie dies unter
Bertcksichtigung aller Umsténde angemessen ist; jedoch kdnnen die Vertragsbedingungen
zu Gunsten des Verpachters angemessen geandert werden, wenn das Festhalten an den
urspriinglichen Bedingungen dem Verpéachter nicht zuzumuten ist (§ 595 Abs. 2 Satz 2
BGB).
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20. Wer ist ,,Pachter* im Sinne des § 595 BGB?

Durch das Wort ,,Péachter” sind Pachter in jedweder Rechtsform, also natirliche Personen,
Personengesellschaften und juristische Personen mit erfasst.

Dem dirfte nicht entgegenstehen, dass in § 595 Abs. 1 die Formulierungen ,,der seine
wirtschaftliche Lebensgrundlage bildet” und ,,oder seine Familie” verwendet werden, und
dass demnach urspriinglicher Zweck des Fortsetzungsanspruchs der Schutz der Existenz-
grundlage landwirtschaftlicher Pachterfamilien war. Die Beschrénkung des Begriffs ,,Pach-
ter” in § 595 BGB auf naturliche Personen sollte angesichts der erheblichen Zahl landwirt-
schaftlicher Pachter in den Rechtsformen von juristischen Personen und von rechtsfahigen
Personengesellschaften inshesondere seit dem Beitritt der DDR zum Bundesgebiet als zu eng
angesehen werden, mag auch im Jahre 1985 bei der Verabschiedung der Pachtrechts-
novellierung der Gesetzgeber die Vorstellung gehabt haben, zu schiitzen seien auf Pachtun-
gen beruhende landwirtschaftliche Unternehmen in der Inhaberschaft einzelner oder meh-
rerer natlrlicher Personen ( sog. ,,Familienbetriebe”). Rechtsprechung hierzu liegt - soweit
ersichtlich ist - noch nicht vor. Daher besteht in dieser Hinsicht eine Rechtsunsicherheit. Nicht
auszuschlie3en ist, dass die Rechtsprechung die Anwendbarkeit des § 595 BGB zumindest
bei Pachtern in der Form von Kapitalgesellschaften (GmbH und AG), evil. aber auch bei
Genossenschaften und den kaufménnischen Personengesellschaften wegen des Fehlens so-
zialer Aspekte verneint.

21. Wann ist der gesetzliche Fortsetzungsanspruch ausgeschlossen?

21.1 Der gesetzliche Fortsetzungsanspruch des Pachters ist zum einen ausgeschlossen, wenn
die Voraussetzungen des § 595 Abs. 1 und 2 BGB schon nicht vorliegen, also z. B. das
Pachtverhéltnis gar nicht beendet wird oder nicht beendet werden soll.

21.2 Der Pachter kann nach § 595 Abs. 3 BGB aber auch dann die Fortsetzung des Land-
pachtverhaltnisses nicht verlangen, wenn

(1) er selbst gekiindigt hat,

(2) der Verpachter zur auRerordentlichen fristlosen Kiindigung oder nach Ubergabe des
Pachterbetriebes im Wege der vorweggenommenen Erbfolge (8 593a BGB) zu einer
auBerordentlichen Kiindigung unter Wahrung der gesetzlichen Frist von einem Halbjahr
zum Pachtjahresende (8 594 Abs. 2 BGB) berechtigt ist,
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(3) die Laufzeit des Vertrages

bei einem Pachtverhdltnis tiber einen Betrieb, bei der Zupachtung von Grundstiicken,
durch die ein Betrieb entsteht, oder bei einem Pachtverhaltnis tiber Moor- und Odland,
das vom P&chter kultiviert worden ist,

auf mindestens 18 Jahre,

bei der Pacht anderer landwirtschaftlicher Grundstiicke auf mindestens 12 Jahre
vereinbart worden ist,

(4) der Verpéachter die nur vorubergehend verpachtete Sache in eigene Nutzung neh-
men oder zur Erfullung gesetzlicher sonstiger 6ffentlicher Aufgaben verwenden will.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch auf den Ausschluss des Fortsetzungs-
verlangens im Falle des Todes des Pachters (§ 594 d Abs. 3 BGB) sowie im Falle des
Unterlassens der Anzeige des Landpachtvertrages nach dem Landpachtverkehrsgesetz
(vgl. unten).

21.3 Zweck dieser komplizierten Regelung ist es, den Péchterbetrieb vor Zerschlagung zu
schiitzen, wenn der Pachter z.B. in erheblichem Umfange im Vertrauen auf den langerfristi-
gen Bestand der Pachtung investiert hat. Hinzu kommen sozialpolitische Gesichtspunkte zu
Gunsten des Pachters oder seiner Familie (siehe oben zu § 595 Abs. 1 BGB). Keinesfalls
aber soll die Verlangerung des Landpachtverhaltnisses auf Grund des gesetzlichen Anspruchs
Uber 18 Jahre hinaus zulassig sein (keine ewige Pacht, s. oben).

Diese Begrenzung des gesetzlichen Fortsetzungsanspruchs gibt den Pachtvertragsparteien
die Mdglichkeit, nach Ablauf der Pachtdauer neu zu disponieren; sie gibt dem Verpachter
die Mdglichkeit, bessere Verpachtungschancen zu nutzen und damit der Notwendigkeit der
Wanderung des Bodens zum besseren Wirt Rechnung zu tragen.

22. Welcher Form bedarf das Fortsetzungsverlangen des Pachters?
Ist es zu begrunden?

Das Fortsetzungsverlangen des Pachters nach § 595 BGB bedarf zu seiner Wirksamkeit der
Schriftform.

Es ist auf Verlangen des Verpachters zu begriinden. Dazu reicht es nicht aus, dass der
Pachter z. B. schriftlich erklart: ,,Als Pachter sind wir/bin ich zur Aufrechterhaltung unseres/
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meines Betriebes auf die von Ihnen gepachteten Grundstlicke dringend angewiesen, so dass
die Beendigung des Pachtvertrages nicht zu rechtfertigen ist.” Bei einer solchen Erklarung
handelt es sich lediglich um eine substanzlose Behauptung des P&chters, nicht jedoch um
eine Auskunft Uber die wirtschaftlichen Griinde, die das Fortsetzungsverlangen gerade hin-
sichtlich der Grundstiicke des Verpachters rechtfertigen kdnnen. Eine solche Erklarung lasst
insbesondere nicht erkennen, weshalb die vertragsgeméafie Beendigung durch Ablauf der
Pachtzeit oder durch Kiindigung fiir den die Fortsetzung verlangenden Pachter eine Hérte
bedeuten soll, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Verpéachters an
der vertragsgemafen Beendigung des Vertragsverhaltnisses nicht zu rechtfertigen ist.

23. Ist die Geltendmachung des Fortsetzungsverlangens nach
8§ 595 BGB an bestimmte Fristen gebunden?

Die Frage ist zu bejahen. Der Anspruch muss mindestens ein Jahr vor Pachtende geltend
gemacht werden. Bei Fristversaumung des Pachters hat der Verpachter das Recht, das
Fortsetzungsverlangen abzulehnen. Ist eine zwdélfmonatige oder kiirzere Kiindigungsfrist
vereinbart, muss der Anspruch innerhalb eines Monats nach Zugang der Kiindigung gel-
tend gemacht werden.

24. Kann sich der Fortsetzungsanspruch auch aus dem Landpacht-
vertrag ergeben?

Die Parteien des Landpachtvertrages konnen von 8 595 BGB abweichende Vereinbarungen
treffen, wenn sie die Fortsetzung des Pachtvertrages erleichtern; jedoch kann der Pachter
auf seine Rechte aus § 595 BGB - das Fortsetzungsverlangen - nur verzichten, wenn dies zur
Beilegung eines Pachtstreits durch einen gerichtlichen Vergleich fiihrt, mithin gewahrleistet
ist, dass der vom Gesetzgeber gewollte Pachterschutz nicht in Frage gestellt wird.

Zweifelhaft bleibt, ob durch den Landpachtvertrag auch dem Verpéachter ein Anspruch
gegen den Pachter auf Pachtverldangerung - eventuell gegen den Willen des P&chters - be-
grindet werden kann. Das diirfte mit Riicksicht auf den Zweck des § 595 BGB, namlich den
Péachter zu schitzen, wohl zu verneinen sein, insbesondere, wenn ein solcher Anspruch
dazu fiihren wiirde, dass der Pachter gezwungen ware, seinen - unrentablen - Betrieb fort-
zusetzen.

25. Kann sich ein Landpachtvertrag auch ,,automatisch” verlangern?

Diese Frage ist fur Landpachtvertrage, die fiir eine bestimmte Zeit vereinbart wurden, nach
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MalRgabe des § 594 Satze 2 - 4 BGB zu bejahen. Nach dieser Vorschrift verlangert sich ein
Landpachtverhaltnis, das auf bestimmte Zeit, mindestens aber auf drei Jahre geschlossen
worden ist, auf unbestimmte Zeit, wenn auf die Anfrage eines Vertragsteils, ob der andere
Teil zur Fortsetzung des Pachtverhéltnisses bereit sei, dieser die Fortsetzung nicht binnen
einer Frist von drei Monaten ablehnt; Anfrage und Ablehnung bedirfen der Schriftform,
sonst sind sie unwirksam.

Die Anfrage ist auch dann unwirksam, wenn in ihr nicht darauf hingewiesen wird, dass sich
das Pachtverhaltnis bei der Nichtbeachtung der Anfrage tiber die im Vertrag bestimmte Zeit
hinaus ,,automatisch” auf unbestimmte Zeit verlangert, und wenn sie nicht spatestens inner-
halb des drittletzten Pachtjahres gestellt wird.

26. Kdénnen die bisherigen Vertragsparteien bei Fehlen eines Fort-
setzungsanspruchs oder bei Fehlschlagen einer Verlangerung einen
neuen Landpachtvertrag schlieRen?

Die Frage ist mit Ja zu beantworten.

Von der Fortsetzung eines bestehenden Landpachtvertrages zu unterscheiden ist der Ab-
schluss eines neuen Vertrages unter den bisherigen Vertragsparteien tiber dasselbe Grund-
stiick oder denselben Betrieb. Ein solcher Vertragsabschluss beruht auf einer neuen Willensent-
scheidung. Es steht den Vertragsparteien frei, einen neuen Vertrag abzuschlieBen. Einen
Anspruch auf den Abschluss eines neuen Vertrages hat aber weder der Pachter noch der
Verpéachter.

Viele Einzelvertréage enthalten jedoch abweichende Regelungen, die zu beachten sind.

27. Welche Folgen hat die Beendigung eines Landpachtvertrages?
Insbesondere: Welche Pflichten hat der P&chter bei Beendigung
des Landpachtvertrages?

Der P&chter hat die Pachtsache nach Beendigung des Pachtverhéltnisses in dem Zustand
zurtickzugeben, der einer bis zur Ruckgabe fortgesetzten ordnungsmafigen Bewirtschaf-
tung entspricht (8 596 Abs. 1 BGB). Dies bedeutet nicht, dass der Pachter die Pachtsache
(Betrieb oder Grundsttick) in demselben Zustand zuriickgeben muss, in dem er sie (ibernom-
men hat! ,,Ordnungsmafig” im Sinne dieser Vorschrift ist z. B. die im landwirtschaftlichen
Sinne richtige Bodenbearbeitung, ggf. auch die Bestellung mit einer neuen Frucht, wie es ein
im betriebswirtschaftlichem Sinne verniinftig handelnder Landwirt tun wiirde. Dabei ist die
Anpassung der Bewirtschaftung an neuere allgemein in der Landwirtschaft anerkannte Er-
kenntnisse eingeschlossen. Uberholte Praktiken in der Bewirtschaftung sind nicht ordnungs-
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gemal. Zu beachten sind ferner gesetzliche Vorschriften einschlieRlich solcher des Schutzes
der natlrlichen Umwelt, insbesondere des Naturschutzes, des Bodenschutzes, des Wasser-
schutzes, des Pflanzenschutzes und des Tierschutzes.

Zu den Pflichten des Pachters bei Pachtende gehdért auch die rechtzeitige Aberntung des
Getreides und sonstiger aufstehender Friichte. Das ist dem Pachter zuzumuten, weil er das
Pachtende in aller Regel rechtzeitig erfahrt. Hatte der Pachter z. B. das gepachtete Grund-
stiick im Rahmen seines Baumschulbetriebes mit Baumen bepflanzt, so hat er diese und die
Baumstiimpfe zu entfernen.

Die Vorschrift ist allerdings weitgehend abdingbar und ersetzbar durch einzelvertrag-
liche Regelungen (Vertragsfreiheit). Daher ist zu empfehlen, bei Pachtende zuné&chst den
Pachtvertrag zu priifen.

28. Hat der Pachter auch sog. Produktionsrechte an den Verpéachter
zurickzugeben?

Besondere Probleme ergeben sich im Hinblick auf reglementierte Produktionsrechte (z. B.
Zuckerriibenanbau- und Lieferrechte, Anlieferungs-Referenzmengen nach der Zusatzab-
gabenverordnung und besondere Produktionsverfahren umweltvertraglicher Anbau nach
besonderen Bedingungen gegen Gewahrung von Subventionen).

28.1 Der Bundesgerichtshof hat zur Riickgabepflicht des Pachters gemal § 596 Abs. 1
BGB auch die Ubertragung und die Riickilbertragung von vinkulierten Namensaktien
eines Unternehmens der Zuckerindustrie an den Verpéachter gerechnet, wenn an solche
Aktien ein betriebsbezogenes Rilbenlieferrecht gebunden ist und der Pachter solche Aktien
im Rahmen eines sog. Ansparmodells mit eigenen Mitteln erworben hat. In einem solchen
Fall hat der Verpachter dem Péachter lediglich das Ansparguthaben nebst Zinsen zu erstat-
ten, nicht jedoch einen evtl. entstandenen Aktienmehrwert. In der Begriindung seines Urteils
hat der BGH unter anderem ausgefiihrt, dass die Erwirtschaftung und Ausnutzung von
betriebsbezogenen Rubenlieferrechten Bestandteil einer ordnungsmafigen Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher, zum Riibenanbau geeigneter Flachen sei, infolgedessen diese Rechte
dem Pachter nur fur die Dauer der Pacht verbleiben, und dass sie anschlieRend wieder dem
Verpéchter zustehen; da die Lieferrechte in dem - in der Vorinstanz vom OLG Naumburg -
entschiedenen Fall an die Aktienrechte gebunden seien, gehdre zur Ruckgabepflicht auch
die Ubertragung dieser Aktien (BGH Urteil vom 27.04.2001 - LW ZR 10700 -, durch das
die Revision gegen das Urteil des OLG Naumburg vom 27.04.2000 - 2 U (Lw) 28/99 -
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zurtickgewiesen wurde; das BGH-Urteil ist veréffentlicht in NJW 2001 S. 2537). Wegen
weiterer Einzelheiten wird auf das Urteil des BGH Bezug genommen.

Zu dem hier angesprochenen Thema der ordnungsmaRigen Bewirtschaftung hat sich auch
das OLG Celle in seinem Urteil vom 23.04.2001 - 7 U 219/99 -, veréffentlicht im ,,Agrarrecht”
2002 Seite 228, unter folgenden Leitsatzen geaul3ert:

,»1. Auch wenn zum Zeitpunkt des Abschlusses eines Pachtvertrages tber landwirtschaft-
liche Flachen kein Zuckerriibenlieferrecht vom Verpéachter auf den Pachter libergegangen
ist, weil zu diesem Zeitpunkt die EG-Zuckermarktordnung noch in Kraft war, kann dem
Verpachter bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses ein Anspruch auf (anteilige) Uber-
tragung der nunmehr ,,auf den Flachen ruhenden” Lieferrechte zustehen.

2. Dem Pachter landwirtschaftlicher Flachen kann es im Rahmen ordnungsmafiger
Bewirtschaftung obliegen, sich um die Zuteilung einer Lieferquote zu bemuhen, wenn
eine solche wéahrend der Dauer seiner Pachtzeit fir das seiner Verflgungsbefugnis
unterliegende Land eingefuhrt wird.”

Zur Begriindung des 2. Leitsatzes fuhrt das OLG unter anderem aus: ,,... Angesichts der
konkreten drtlichen Situation, d. h. der Durchfihrung grofR3flachiger Entwas-
serungsmaflnahmen ... sowie des gemeinschaftlichen VorstoRes der Landwirte aus A,
durch Umbruch von Griinlandflachen zu Ackerflachen eine zusatzliche Ribenquote zu
erreichen, hatte der Beklagte gegen seine Verpflichtung zur ordnungsméaRigen Bewirt-
schaftung verstoRen, wenn er sich dem verschlossen hatte. Wéare die Verpachterin selbst
Landwirtin gewesen, hatte sie eben diese MaRnahmen ergriffen.” Beklagt war der riick-
gabepflichtige Pachter.

Wenn nach Umwandlung von Griinland in Ackerland es zur ordnungsmafigen Bewirt-
schaftung durch den P&chter gehért, sich in Ubereinstimmung mit den anderen prakti-
zierenden Landwirten um eine Riibenquote zu bemiihen, so ist dies erst recht anzuneh-
men, wenn ohne eine solche Umwandlung, also insbesondere ohne besonderen be-
trieblichen Aufwand, sozusagen von Natur aus das gepachtete Grundstiick sich zum
Rubenanbau eignet und der Ribenanbau in Verbindung mit Rubenlieferrechten ublich
ist. Dies durfte insbesondere fiir die Bérdegebiete zutreffen.

28.2 Wie sind Anlieferungs-Referenzmengen (so genannte ,,Milchquoten”)

bei Pachtende zu behandeln?

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass der Gesetzgeber den Begriff ,,Milchquote” in den
einschlagigen Rechtsvorschriften nicht gebraucht. Der richtige Begriff heif3t ,,Referenzmenge”
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bzw. ,,Anlieferungs-Referenzmenge” (vgl. Zusatzabgabenverordnung vom 12.01.2000, BGBI.
I'S. 27). Nachfolgend werden diese Begriffe verwendet.

Sodann ist darauf hinzuweisen, dass die nach § 16 b der Milchgarantiemengen-Verord-
nung vorlaufig zugeteilten Anlieferungs-Referenzmengen mit Wirkung vom 01. April 2000
der Anlieferungs-Referenzmenge im Sinne der Zusatzabgabenverordnung entspricht. Dies
ist fir Milcherzeuger in den neuen Landern wichtig!

Damit ist in dieser Hinsicht einheitliches Recht fiir das gesamte Bundesgebiet in Kraft; es gibt
keinen grundsétzlichen Unterschied mehr zwischen dem alten Bundesgebiet und den neuen
Landern. Die rechtm&Rig nach § 16 b der Milchgarantiemengen-Verordnung vorlaufig zu-
geteilten Anlieferungs-Referenzmengen sind nun endgliltig zugeteilt. Es versteht sich von
selbst, dass unrechtmafig vorlaufig zugeteilte Anlieferungs-Referenzmengen durch die zu
begrifRende Gleichstellung von Ost- und Westdeutschland nicht plétzlich ,,zustehende”, d.
h. rechtmafig zugeteilte oder zuzuteilende Anlieferungs-Referenzmengen geworden sind;
sie bleiben unrechtméaRig vorlaufig zugeteilt.

Nur die rechtmaRig vorlaufig zugeteilte Anlieferungs-Referenzmenge steht als Anlieferungs-
Referenzmenge im Sinne der ZAbgVO dem Milcherzeuger zu.

28.3 Wie steht es damit aber bei Beendigung der Verpachtung eines Betriebes oder Grund-
stiicks ,,iberwiegend zur Landwirtschaft”?

§ 7 Abs. 2 Satz 1 ZAbgVO bestimmt Folgendes:

,Wird ein gesamter Betrieb, der als selbsténdige Produktionseinheit weiter fir die Milcher-
zeugung bewirtschaftet wird, auf Grund eines Kauf- oder Pachtvertrages oder eines Rechts-
geschéfts mit vergleichbaren Rechtsfolgen (ibergeben, lberlassen oder zurlickgewahrt,
konnen die Vertragsparteien den unmittelbaren Ubergang der dem Abgebenden zustehen-
den Anlieferungs-Referenzmenge auf den K&ufer, Pachter oder Verpéchter schriftlich ver-
einbaren.” (Hervorhebung durch Herausgeber)

Diese Vorschrift erfasst (unter anderem) den Fall der Riickgewahr eines verpachteten ,,ge-
samten Betriebes* bei Pachtende an den Verpéachter. Dieser kann mit dem Pachter den un-
mittelbaren Ubergang der dem abgebenden Péachter zustehenden Anlieferungs-Referenz-
menge schriftlich vereinbaren. ,,Unmittelbarer Ubergang” ist der in der Zusatzabgaben-
Verordnung vorgesehene Ubergang auRerhalb des wohl als Regelfall vorgesehenen férmli-
chen Verfahrens der ,regulierten entgeltlichen Ubertragung von Anlieferungs-Referenz-
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mengen” nach den 8§ 8 ff ZAbgVO. In diesem Verfahren erfolgt die Ubertragung von
Anlieferungs-Referenzmengen ,,durch Verkaufsstellen”, also nicht unmittelbar durch einen
zwischen dem Abgebenden und einem Ubernehmer (Abnehmenden) abgeschlossenen Ver-
trag.

Zweifelhaft ist, ob der Verpéachter eines landwirtschatftlichen Betriebs, zu dem nach den
Grundsatzen einer ordnungsmagigen Bewirtschaftung auch die Milcherzeugung im Rah-
men einer Anlieferungs-Referenzmenge gehort, bei Pachtende einen Anspruch auf Abschluss
eines Vertrages zur unmittelbaren Ubertragung der dem riickgewahrpflichtigen P&chter zu-
stehenden Anlieferungs-Referenzmenge nach § 596 BGB hat.

Rechtlich fragwiirdig erscheint, dass der unmittelbare Ubergang der dem abgebenden
Betriebspachter zustehenden Anlieferungs-Referenzmenge durch die ZAbgVO nur dann
zugelassen wird, wenn ein ,,gesamter Betrieb” bei Pachtende zuriickgewé&hrt wird, nicht
jedoch, wenn ein einzelnes zur Landwirtschaft verpachtetes, ebenfalls der Milcherzeugung
im Betrieb des Pachters dienendes Grundstiick an den Verpéachter zurtickgewahrt werden
soll.

SchlieRlich ist ungeklart, ob die Ubertragung bei Pachtende unentgeltlich zu erfolgen hat,
oder ob der Verpéachter dafiir ein Entgelt zu zahlen hat, und wenn ja, wie es zu bemessen
ist.

28.4 Die Rechtslage ist also unklar, zumal Rechtsprechung eines obersten Gerichts nicht
bekannt ist. Zu empfehlen ist hiernach, dass Pachter und Verpéachter bei Vertragsschluss
eine Regelung des Verbleibs der Anlieferungs-Referenzmenge in einer ihren Interessen
entsprechenden Weise treffen. Die Einholung anwaltlichen Rats ist dringend zu empfeh-
len.

29. Darf der Pachter bei Pachtende das Grundstiick zurickbehalten?

Die Frage ist mit Nein zu beantworten, wie sich aus § 596 Abs. 2 BGB ergibt. 8§ 596 Abs.
3 gibt dem Verpachter sogar das Recht, auch von einem Dritten, z. B. dem Unterpéchter
oder dem im Rahmen eines Pflugtausches zur Nutzung Berechtigten, das Pachtgrundstiick
zurtickzuverlangen.

Gibt der Pachter die Pachtsache nicht zuriick, so hat er den Pachtzins weiter zu zahlen und
dem Pachter auf dessen Verlangen dariiber hinaus Schadenersatz zu leisten.
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und Pachter wahrend der
Pachtzeit?




IV. Was qgilt fur Verpachter und Pachter
wahrend der Pachtzeit?

Hier soll auf einige Pflichten des Verpachters und des Pachters, die diese wahrend der
Dauer der Pacht (Pachtzeit) aus dem Vertragsverhéltnis untereinander haben, hingewiesen
werden.

1. Welche ,,vertragstypischen Pflichten” haben Verpéachter und Pachter
wahrend der Pachtzeit?

Diese Pflichten ergeben sich aus § 586 BGB.

1.1 Danach hat der Verp&chter die Pachtsache, d. h. den verpachteten Betrieb oder das
verpachtete Grundstiick, dem P&chter in einem zu der vertragsgemaflien Nutzung geeig-
neten Zustand zu (iberlassen und sie wahrend der Pachtzeit, also vom Beginn der Uberlas-
sung bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses, in diesem Zustand zu erhalten. Abweichende
Vereinbarungen sind zulassig und (iblich, wenn z. B. der Pachter nach Uberlassung der
Pachtsache diese erst mit eigenen Mitteln in den Zustand versetzen, also z. B. drainieren
oder einzaumen muss, der sich fiir eine vertragsgeméafe Nutzung eignet. Ist der Zustand
der Pachtsache bei Uberlassung an den Pachter nicht in einem solchen Zustand oder tritt
wahrend der Pachtzeit eine Verschlechterung ein, so braucht der Pachter nur einen vermin-
derten Pachtzins oder, wenn die Pachtsache zur vertragsgemaflen, d. h. landwirtschaft-
lichen Nutzung vollig ungeeignet ist oder wird, keinen Pachtzins zu entrichten. Ein
Schadensersatzanspruch kann ihm daneben zustehen.

Wegen Einzelheiten, insbesondere auch wegen des Ausschlusses der Haftung des Verpéch-
ters fur Sach- und Rechtsméngel, wird auf die hier angesprochenen Vorschriften des BGB
verwiesen. Die Einholung landwirtschaftlichen und anwaltlichen Rates ist dringend zu
empfehlen.

1.2 Der Pachter hat nach dem Gesetz die gewdhnlichen Ausbesserungen der Pachtsache,
inshesondere der Wege, Dranungen, Graben und Einfriedungen, der Wohn- und der Wirt-
schaftsgeb&dude auf seine Kosten durchzufiihren. Abweichende Vereinbarungen oder Ver-
einbarungen im Einzelvertrag sind zul&ssig und je nach der konkreten Interessenlage der
Parteien zu empfehlen.
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2. Wer tragt die Lasten?

Der Verpéachter hat die auf der Pachtsache ruhenden Lasten zu tragen (8§ 586 a BGB). Dabei
handelt es sich z. B. auch um o6ffentliche Lasten, deren Vorteil nicht immer der Verpachter
genieRt. Daher wird diese Vorschrift vielfach - zulassigerweise - durch den Landpachtvertrag
abgedandert, d. h. die Lasten werden dem P&chter (iberbirdet. Geschieht dies nicht, werden
sie bei der Kalkulation des Pachtzinses zu berlcksichtigen sein.

3. Wer tragt die ,,notwendigen Verwendungen”?

Der Verpéchter ist nach § 586 b BGB verpflichtet, dem Pachter die ,,notwendigen Verwen-
dungen auf die Pachtsache” zu ersetzen. Dabei handelt es sich um unerléssliche Leistungen
des Pachters an Kapital und Arbeit, die der Pachtsache zu Gute kommen, diese also erhal-
ten oder verbessern (z. B. Reparatur eines Getreidesilos, Beseitigung der Baufalligkeit eines
Gebaudes oder einer Stlitzmauer). Der die Notwendigkeit begriindende Zustand der Pacht-
sache sollte vor Beginn der Malinahmen dokumentiert werden.

4. Hat der Verpéachter ,,andere als notwendige Verwendungen” dem
Pachter zu ersetzen?

Der Verpachter hat dem Pachter bei Beendigung des Pachtverhaltnisses ,,andere als not-
wendige Verwendungen”, denen er zugestimmt hat, zu ersetzen, soweit die Verwendun-
gen (Leistungen an Kapital und Arbeit) den Wert der Pachtsache Uber die Pachtzeit hin-
aus erhdhen (Mehrwert). Die Ersatzpflicht trifft den Verpachter also nur, wenn er den Ver-
wendungen (MaRBnahmen) des Pachters zugestimmt hat. Durch diese Vorschrift wird ver-
mieden, dass der Pachter dem Verpachter eine diesem nicht nlitzende Wertverbesserung
(Bereicherung) aufdréangt.

5. Was gehort zu den ,,gewd6hnlichen Ausbesserungen”?

»Gewohnliche Ausbesserungen” sind solche, die durch den vertragsgeméalien Gebrauch
eintretende Abnutzungen ausgleichen, z. B. das Anstreichen von Tiren, Fenstern und Wan-
den. Einzelheiten ergeben sich vielfach auf Grund des Zustandes und der konkreten ver-
tragsmaRigen Nutzung der Pachtsache. Was insofern zu regeln ist, missen die Vertrags-
parteien bei Vertragsschluss bedenken. Die Abgrenzung kann im Einzelfall schwierig sein.
Die Aufzahlung der vom P&chter vorzunehmenden Ausbesserungen durch das Gesetz ist
unvollstandig (,.insbesondere” die genannten, aber auch andere Sachen, die mitverpachtet
sind und die dem Pachter niitzen, sind auszubessern).
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6. Was ist ,,ordnungsmaniige Bewirtschaftung”?

,Ordnungsmafig” im Sinne des § 586, aber auch anderer Vorschriften des BGB-Land-
pachtrechts ist die Bewirtschaftung, die nach allgemeiner in der Landwirtschaft bestehender
Auffassung den Regeln der Agrikultur entspricht, und die daher geeignet ist, einen ordent-
lichen Bewirtschaftungszustand zu erhalten. Diese Definition ist sehr weit. Ihr ist aber zuzu-
stimmen. Nicht gefordert wird also eine ,,spitzenméRige” oder eine exzessiv auf Ertragsstei-
gerung ausgerichtete Bewirtschaftung der Pachtsache. Siehe erganzend die Ausfiihrungen
oben unter Nr. lll., 26 und 27. Wohl aber ist zu verlangen, dass der Pachter seine Bewirt-
schaftung neuen fachlich begrindeten Entwicklungen aus 6konomischen Griinden anpasst.
Dies bezieht sich nicht nur auf die Technik, sondern z. B. auch auf die Erhaltung und Meh-
rung von forderlichen Nutzungs-, Produktions- und Lieferrechten (z. B. Wege-, Zuckerri-
ben- und Milchlieferrechten) und auch auf die Beachtung von Rechtsvorschriften und be-
hordlichen Entscheidungen. (,,Ordnungsmafigkeit” schliet die Beachtung der vom Staat
gesetzten Ordnung z. B. im Bereich des Nachbarrechts, des Arbeitsschutzes ein.) In gewis-
sem Umfange gehdrt dazu auch die Pflicht zur Behebung von Mangeln der Pachtsache oder
jedenfalls die Anzeige solcher Mangel bei dem Verpéachter, damit dieser sie beheben kann.

7. Insbesondere: Welche Rechte haben Verpéachter und Pachter
wahrend der Pachtzeit?

Der Verpéachter hat z. B. das Recht, vom Pachter

- die Erfullung der eben erdrterten vertragstypischen Pflichten,

- die plnktliche Zahlung des Pachtzinses (der ,,Pacht”),

- die Unterlassung eines vertragswidrigen Gebrauchs,

- die Duldung von MafRnahmen zur Erhaltung der Pachtsache, ggf. auch deren

Verbesserung und angemessene Erhdhung der Pacht

zu verlangen und diese Anspriiche, sofern deren Voraussetzungen im Einzelnen gegeben
sind, mit gerichtlicher Hilfe durchzusetzen.

Bei unerlaubter Unterverpachtung oder sonstiger unerlaubter Uberlassung der Pachtsache
an Dritte (einschlieBlich des nicht erlaubten Pflugtausches des Péachters mit einem Dritten)
hat er neben dem Anspruch auf Unterlassung des vertragswidrigen Gebrauchs (§ 590 a
BGB) das Recht der auRRerordentlichen fristlosen Kiindigung.
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Auf weitere Moglichkeiten der au3erordentlichen und der auf3erordentlichen fristlosen
Kilindigung ist oben bereits hingewiesen worden.

7.2 Der Péachter kann vom Verpéachter z. B.

- die Uberlassung der Pachtsache (die EinrAumung des Besitzes),

- die Duldung des Gebrauchs und des Genusses der Friichte, soweit sie nach den
Regeln einer ordnungsmagigen Wirtschaft als Ertrag anzusehen sind, wahrend der
Pachtzeit,

- die Beseitigung von Sach- und Rechtsméangeln,

- die Erstattung der notwendigen Verwendungen,

- die Anpassung der Vertragsleistungen, insbesondere des Pachtzinses an veranderte
Verhéaltnisse (vgl. unten Nrn. 8-14),

- die Fortsetzung des Pachtverhaltnisses,

- die Duldung der Wegnahme von Einrichtungen, mit denen er - der Pachter - die
Pachtsache versehen hat, nach 8 591 a BGB (z. B. Wegnahme der Melktechnik)

verlangen und seine Anspriiche, sofern deren Voraussetzungen im einzelnen gegeben sind,
mit gerichtlicher Hilfe durchsetzen.

8. Ist der Landpachtvertrag wahrend der Pachtzeit abadnderbar?

Grundsatzlich nicht. Jede der Vertragsparteien ist zur Erflllung seiner sich aus dem Land-
pachtvertrag ergebenden Pflichten wahrend der gesamten Vertragsdauer verpflichtet (Grund-
satz).

Dauerschuldverhaltnisse (die Landpacht gehort dazu, s. oben), binden die daran beteiligten
Parteien bis zum Vertragsende (Grundsatz). Ausnahmsweise gewahrt das Gesetz den Ver-
tragsparteien das Recht auf eine Anderung solcher Dauerschuldverhéltnisse, wenn die ,,ge-
genseitigen Verpflichtungen in ein grobes Missverhaltnis zueinander geraten sind”. Flr den
Landpachtvertrag ist das in § 593 BGB geregelt. Das Recht ist unverzichtbar.

Im Einzelnen mussen folgende Voraussetzungen erfillt sein:
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8.1 Die Verhaltnisse, die fiir die Festsetzung der Vertragsleistungen maf3gebend waren,
mussen sich geé&ndert haben. In Betracht kommen die Verhéltnisse, die erkennbar zur Vertrags-
grundlage gemacht wurden, die sich aus dem Zustand der Pachtsache ergeben, und die
allgemein in der Landwirtschaft herrschenden Verhéltnisse.

8.2 Die Anderung muss nachhaltig sein, also iiber den Tag hinaus wirken. Sie kénnen
naturliche, aber auch durch menschliches Handeln gesetzte Ursachen haben. Verbessert
oder verschlechtert sich jedoch infolge der Bewirtschaftung des Pachters der Ertrag der
Pachtsache, so kann deswegen eine Anderung (Erhéhung oder Minderung) des Pachtzinses
(der ,,Pacht”) nicht verlangt werden, es sei denn, dass im Einzelvertrag die Anderung auch
fur diese Falle vereinbart ist.

8.3 Die Anderung muss derart sein, dass ,,die gegenseitigen Verpflichtungen” in ein Miss-
verhaltnis zueinander geraten sind. In Betracht steht also nicht allein der Pachtzins (die
»Pacht” im Sinne des § 587 BGB). Zu prufen ist, in welchem Verhaltnis der Wert samtlicher
Verpflichtungen einer Partei, in denen deren Risiko zum Ausdruck kommt, zu dem Wert
samtlicher Verpflichtungen der anderen Partei, in denen deren Risiko zum Ausdruck kommt,
bei Vertragsbeginn standen, und ob dieses Verhé&ltnis sich wahrend der Pachtzeit in ein
Missverhaltnis gewandelt hat, das so grob sein muss, dass zumindest einer Partei, der be-
nachteiligten Partei, nicht mehr die Vertragserfiillung zu den urspriinglich vereinbarten Be-
dingungen zugemutet werden kann.

8.4 Wann die Vertragserfullung der einen oder der anderen Partei nicht mehr zuzumuten
ist, hat der Gesetzgeber nicht genau beschrieben. Fiir die Bemessung des Verhaltnisses der
beiderseitigen Leistungen und dessen Entwicklung wahrend der Pacht ist jedoch nicht, zu-
mindest nicht ausschlieBlich auf einen allgemeinen Lebenshaltungskostenindex, sondern auf
einen die landwirtschaftliche Ertragslage kennzeichnenden Index abzustellen. Von Bedeu-
tung ist auch die Beantwortung der Frage, welchen Nutzen die Pachtsache im Betrieb des
Pachters flir dessen Ertragssituation hat (vgl. auch BGH-Beschl. v. 29.11.1996).

9. Ist zur Beantwortung der landwirtschaftlich-fachlichen Fragen
die Einholung eines Sachverstandigengutachtens zu empfehlen?

Zur Beantwortung aller mit der Zulassigkeit der Anpassung der Vertragsleistungen wah-
rend der Pachtzeit zusammenh&ngenden Fragen empfiehlt es sich, im Streitfalle zun&chst
das Gutachten eines anerkannten und vereidigten Sachverstandigen einzuholen (evtl. ein
Schiedsgutachten), bevor der Weg zum Gericht beschritten wird.
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Dies gilt auch fir alle anderen landwirtschaftlich-fachlichen Fragen, die im Verlaufe der
Pachtzeit sich flir das Vertragsverhéaltnis zwischen P&chter und Verpachter ergeben und
Uber deren Beantwortung sich die Vertragsparteien nicht einigen.

10. Kann die Anderung des Landpachtvertrages jederzeit verlangt
werden?

Nein. Die Anderung des Vertrages zur Anpassung der beiderseitigen Leistungen kann frii-
hestens zwei Jahre nach Beginn des Pachtverhaltnisses und frithestens nach zwei Jahren
nach einer Anderung verlangt werden, es sei denn, dass verwiistende, (iblicherweise nicht
versicherte ,,Naturereignisse das Verhdltnis der Vertragsleistungen grundlegend und nach-
haltig verandert haben” (8 593 Abs. 2 S. 2 BGB).

11. Kann die Anderung (Anpassung) der Vertragsleistungen auch fur
die Vergangenheit verlangt werden?

Nein. Die Anpassung der Leistungen kann friihestens fiir das Pachtjahr verlangt werden, in
dessen Verlauf das Anderungsverlangen gestellt wird.

12. Kann auf das Recht, eine Anderung des Vertrages nach
8§ 593 Abs. 1 bis 4 BGB zu verlangen, wirksam verzichtet werden?

Nein. AufRerdem ist die Vereinbarung eines Nachteils oder Vorteils flr eine Partei mit dem
Ziel, sie an der Ausiibung des Rechts auf Anderung zur Anpassung der Vertragsleistungen
zu hindern, unwirksam (8 593 Abs. 5 BGB).

13. Wann ist eine Anderung (Anpassung) sonst ausgeschlossen?

Auf Grund des § 593 BGB kann eine Anderung des Landpachtvertrages nicht hinsichtlich
der Pachtdauer verlangt werden; insoweit gilt § 595 BGB.

Wenn der Landpachtvertrag nicht nach den Vorschriften des Landpachtverkehrsgesetz an-
gezeigt wurde, kann selbst mit gerichtlicher Hilfe eine Anderung (Anpassung) der Leistun-
gen nicht erreicht werden (§ 9 LPachtVG).

14. Ist bei einem Anderungsverlangen, das auf die Erhéhung der
Leistungen des Pachters gerichtet ist, eine Grenze zu beachten?

Ja, die Erhéhung muss sich an der Ertragskraft des Pachterbetriebes orientieren. Sie darf die
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sich aus 8§ 4 des Landpachtverkehrsgesetzes ergebende Obergrenze nicht Uiberschreiten
(BGH Beschl. v. 29.11.1996 - BLw 48/95 - unter Aufhebung des abweichenden Beschlus-
ses des OLG Oldenburg v. 02.11.1995 -).

15. Darf der Pachter wahrend der Pachtzeit die ,,landwirtschaftliche
Bestimmung* der Pachtsache a&ndern?

§ 590 BGB lasst dem P&chter gewisse Freiheiten zur Anderung der Nutzung der Pachtsache
im Rahmen einer ordnungsmaRigen Bewirtschaftung seines Betriebes. Der Pachter ist je-
doch nicht véllig frei.

15.1 Der Pachter darf die ,,landwirtschaftliche Bestimmung* der Pachtsache nur mit vorhe-
riger Erlaubnis des Verpachters andern. ,Landwirtschaftliche Bestimmung“ der Pachtsache
im Sinne dieser Vorschrift meint die Nutzbarkeit des gepachteten Betriebes oder Grund-
stlicks zur Landwirtschaft. ,,Landwirtschaft” ist bereits oben unter Il, 7 erlautert worden.
Darauf wird zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen.

Andert der Pachter die landwirtschaftliche Bestimmung ohne vorherige Erlaubnis des Ver-
pachters, so macht er von der Pachtsache einen vertragswidrigen Gebrauch, der den Ver-
pachter berechtigt, den P&achter auf Unterlassung zu verklagen, unter Umsténden auch den
Landpachtvertrag auf3erordentlich ohne Einhaltung einer Frist zu kiindigen.

15.2 Will der Pachter wahrend der Pachtzeit jedoch nur die ,landwirtschaftliche Nutzung*
andern, so bedarf er der vorherigen Erlaubnis des Verpachters nur, wenn durch die Ande-
rung die Art der landwirtschaftlichen Nutzung tber die Pachtzeit hinaus beeinflusst wird (8
590 Abs. 2 Satz 1 BGB). Was unter ,,Beeinflussen* zu verstehen ist, sagt der Gesetzgeber
nicht. Bei wortlicher Interpretation dieses Begriffes bedarf auch jede Anderung der land-
wirtschaftlichen Nutzung der vorherigen Erlaubnis, die den Verpachter nach Pachtende zu
Aufwendungen zur Wiederherstellung eines Zustandes veranlassen, der einer fortgesetzten
ordnungsmafigen Bewirtschaftung entspricht (vgl. § 596 BGB und oben unter 111,27 bis 29).
Das Anlegen von Dauerkulturen dirfte hiernach bei vereinbarter zehnjahriger Pachtdauer
der vorherigen Erlaubnis des Verpéachters jedenfalls dann bedirfen, wenn der Verpéchter
nach Pachtende z. B. noch die vom Pachter angelegte Obstbaum- oder Spargelkultur auf
eigene Kosten beseitigen oder eine Tiefenlockerung durchfiihren misste, bevor er das Pacht-
grundstiick ordnungsmafig in seinem Betrieb bewirtschaften kann.

15.3 Zweck der Vorschrift ist, den Pachter entsprechend seiner zeitlich begrenzten Nutzungs-
berechtigung daran zu hindern, mit der Pachtsache zu verfahren, als sei sie seine eigene. Es
leuchtet daher ohne weiteres ein, dass die Errichtung von Gebauden durch den Pachter von
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der begiinstigenden Regelung des 8 590 Abs.2 Satz 1 BGB stets ausgenommen ist, also
Gebaude nur mit vorheriger Erlaubnis des Verpéchters errichtet werden dirfen (8 590 Abs.
2 Satz 2 BGB).

15.4 §590 Abs. 2 Satz 3 BGB gibt dem Pachter unter bestimmten Voraussetzungen einen
vor Gericht geltend zu machenden Anspruch auf Erteilung der vorherigen Erlaubnis. Dabei
hat das Gericht die berechtigten Interessen der Vertragsparteien gegeneinander abzuwa-
gen. Der Pachter kann also nicht davon ausgehen, in jedem Falle Erfolg zu haben. Er tut gut
daran, mit der von ihm fur erforderlich gehaltenen Nutzungsanderung zu warten, bis er
eine ihm gunstige, unter Umstanden auch mit Bedingungen und Auflagen verbundene Ent-
scheidung des Gerichts in den Handen hat. Ausgeschlossen ist der Anspruch auf Erteilung
der vorherigen Erlaubnis, wenn das Pachtverhaltnis gekiindigt ist oder in weniger als drei
Jahren ab Geltendmachung des Anspruchs aus anderen Griinden endet.

15.5 Wegen weiterer Einzelheiten wird auf 8§ 590 BGB verwiesen.

16. Darf der Pachter wéahrend der Pachtzeit die Pachtsache ohne
Erlaubnis des Verpéchters einem Dritten zur Nutzung Uberlasen?

Die Frage ist mit Nein zu beantworten.
Das Verbot ergibt sich aus § 589 BGB. Nach Abs. 1 dieser Vorschrift ist der Pachter ohne
Erlaubnis des Verpachters nicht berechtigt,

1. die Pachtsache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere die Sache weiter zu
verpachten,

2. die Pachtsache ganz oder teilweise einem landwirtschaftlichen Zusammenschluss
zum Zweck der gemeinsamen Nutzung zu Uberlassen.*

16.1 Nr. 1 erfasst den Fall der sogenannten Unterverpachtung einschlieRlich des soge-
nannten Pflugtausches. Der Gesetzgeber will verhindern, dass gegen seinen Willen ein am
Vertrag nicht Beteiligter in den Besitz seines Grundstiicks oder Betriebes gelangt und damit
die Sachherrschaft dariiber ausiiben kann. Einen Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis hat
der Pachter gegen den Verpachter nicht. Er ist also schlechter gestellt als im Falle der land-
wirtschaftlichen Nutzungsanderung (vgl. unter Nr. 15). Versto3t der Pachter gegen das
Verbot der Unterverpachtung oder der Einbringung der Pachtsache in einen landwirtschaft-
lichen Zusammenschluss, so begeht er eine Vertragsverletzung, die den Verpéachter berech-
tigt, den Pachter auf Unterlassung zu verklagen oder gar den Pachtvertrag auf3erordentlich
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ohne Einhaltung einer Frist zu kiindigen.

16.2 Auch die Einbringung der Pachtsache in einen landwirtschaftlichen Zusammenschluss
ist dem Pachter ohne Erlaubnis des Verpéachters verboten, wie sich aus Nr. 2 ergibt, selbst
wenn der Pachter an dem Zusammenschluss beteiligt ist. Unter ,,Zusammenschliissen® sind
sogenannte Kooperationen in jedweder zul&ssigen Rechtsform zu verstehen, also z. B. Ge-
sellschaften biirgerlichen Rechts ebenso wie Genossenschaften. Entscheidend ist die Ein-
bringung ,,zum Zwecke der gemeinsamen Nutzung“ (vgl. 8 705 BGB: ,,gemeinsamer Zweck*
und 8§ 1 GenG: ,,gemeinschaftlicher Geschéftsbetrieb®).

16.3 Wie riskant die Unterverpachtung flr den Pachter ist, zeigt 8§ 589 Abs. 2 BGB. Nach
dieser Vorschrift hat im Falle der Unterverpachtung der Pachter fiir ein Verschulden des
Unterpéachters wie auch des ,,Pflugtausches”, das diesen bei der Nutzung zur Last fallt, auch
dann gegeniiber dem Verpéchter zu vertreten, wenn dessen Erlaubnis vorliegt. Diese Vor-
schrift kann zwar abbedungen werden. Davon ist dem Verpéchter jedoch abzuraten. Um
dem Pé&chter entgegen zu kommen, kdnnte in den Pachtvertrag etwa folgende Regelung
aufgenommen werden:

,Dem Péachter wird die Uberlassung der Pachtsache an einen Dritten oder die Einbrin-

gung in einen landwirtschaftlichen Zusammenschluss erlaubt (8 589 Abs. 1 BGB).

Die Haftung nach § 589 Abs. 2 BGB bleibt hiervon jedoch unberihrt.“

17. Darf der Verpachter oder der Pachter seine Rechte und Pflichten
aus dem Landpachtverhaltnis insgesamt auf einen Dritten
Ubertragen?

Diese Frage ist mit Nein zu beantworten. Denn durch das mit dem Landpachtvertrag zwi-
schen Pachter und Verpachter begriindete Rechtsverhaltnis werden beide personlich be-
rechtigt und verpflichtet. Aus dieser Rechtsbeziehung darf sich keine Partei eigenméchtig
.herausstehlen®, es sei denn, sie hat die Zustimmung ihres Vertragspartners. Ohne diese ist
die Ubertragung aller Rechte und Pflichten insgesamt (Parteiwechsel) gegeniiber der nicht
zustimmenden anderen Vertragspartei unwirksam. An einer entsprechenden ausdriicklichen
Regelung im Gesetz fehlt es allerdings. Die hier skizzierte Rechtslage ergibt sich aus den
Vorschriften des BGB (iber die Ubertragung von Forderungen und (ber die Schuldiiber-
nahme.

17.1 Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass das BGB in § 593 a (Ubertra-
gung des Pachterbetriebes im Wege der vorweggenommenen Erbfolge), § 593 b (VerauRe-
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rung der Pachtsache durch den Verpachter an einen Dritten), § 594 ¢ (Berufsunfahigkeit des
Pachters) und § 594 d (Tod des Pachters) selbst einige Félle des Parteiwechsels regelt, die
zum Schutze des Pachterbetriebes erforderlich erschienen. Die Regelungen sind jedoch dif-
ferenziert und sehen stets den Schutz bzw. die Beteiligung der jeweils anderen Vertrags-
partei vor. VVgl. hierzu bereits oben unter Ill, 17.

17.2 Formal liegt kein Parteiwechsel vor, wenn sich die Zusammensetzung der Mitglieder
einer juristischen Person (meistens auf der Pachterseite) andert, denn dadurch wird der
Bestand der juristischen Person selbst nicht in Frage gestellt. Die juristische Person bleibt
auch bei Veranderung der Zusammensetzung der Mitglieder insgesamt oder der kapital-
mafigen Beteiligungen der Mitglieder die selbe, &ndert also - anders als beim Parteiwech-
sel - ihre Identitat nicht.

Anders kann die Frage des Mitgliederwechsels oder des Wechsels ihrer kapitalmafiigen
Beteiligung z. B. dann zu beurteilen sein, wenn der Verp&chter sein Grundstiick oder seinen
Betrieb an eine bestimmte juristische Person gerade auch im Hinblick auf deren Mitglieder
oder der kapitalmaRigen Beteiligungen verpachtet hat und dies im Pachtvertrag seinen be-
stimmten Ausdruck gefunden hat, oder wenn sich die Beteiligung der Mitglieder verdeckt so
verandert hat, dass diese faktisch ihren bestimmenden Einfluss verloren haben.

Flr Personengesellschaften als Vertragsparteien gilt dies entsprechend.

17.3 Eine Vertragsbestimmung im Sinne der Nr. 17.2 kdnnte etwa folgendermaf3en lauten:

L»Ist der Pachter eine juristische Person (Aktiengesellschaft, Gesellschaft mit beschrankter
Haftung oder Genossenschatft), so kann der Verpachter diesen Vertrag fristlos zum Ende
des laufenden Pachtjahres kiindigen, wenn sich die Zahl der Mitglieder in der Weise
andert, dass die Mehrheit der stimmberechtigten Anteile (Aktien, Geschaftsanteile) nicht
mehr von den bei Vertragsschluss vorhandenen Mitgliedern gehalten wird. Der Pachter
hat dem Verpachter unverziiglich und unaufgefordert alle Umstande schriftlich anzuzei-
gen, die die Berechtigung zur Kiindigung nach Satz 1 rechtfertigen kdnnen. Verstof3t
der Pachter gegen diese Verpflichtung, so wird eine Vertragsstrafe in Hohe einer Jahres-
pacht sofort fallig.

17.4 Ein vergleichbarer Fall kann vorliegen, wenn im Falle der Umwandlung einer Perso-
nengesellschaft oder einer juristischen Person nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz
oder nach dem Umwandlungsgesetz eine Veranderung hinsichtlich der Mitglieder oder der
kapitalmafigen Beteiligung eintritt und damit faktisch die Identitat der urspriinglichen Ver-
tragspartei nicht mehr gegeben ist, etwa infolge Ausscheidens der Mehrheit der urspriing-
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lich vorhandenen Mitglieder in Verbindung mit einer Abfindung. Zur Sicherung der Interes-
sen des Vertragspartners des umgewandelten Unternehmens konnte eine der Nr. 17.3 ent-
sprechende Bestimmung in den Vertrag aufgenommen werden.

18. Sollte in den insbesondere unter den Nummern 15 bis 17
erOrterten Fallen Rechtsrat eingeholt werden?

Diese Frage ist wegen der fur Laien nur schwer zu verstehenden Rechtslage nachdriicklich
zu bejahen. Dies gilt grundsatzlich fiir alle in dieser Broschiire erérterten Fragen.
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V. Wie wird verfahren, wenn Pachter und
Verpachter miteinander Uber ihre Pflichten
und Rechte aus dem Landpachtvertrag
streiten?

Zur Streitentscheidung sind die Gerichte berufen.

1. Welche Gerichte sind berufen (,,zustandig™)?

Sachlich zustéandig fur die Entscheidung uber Streitigkeiten im Zusammenhang mit Land-
pachtverhdltnissen sind nach § 1 Abs. 1 Nr. 1a des Gesetzes Uber das gerichtliche Verfah-
ren in Landwirtschaftssachen (LwVG)

- in erster Instanz die Amtsgerichte als Landwirtschaftsgerichte in der Besetzung mit
einem Richter beim Amtsgericht als Vorsitzenden und zwei ehrenamtlichen Richtern,

- in zweiter Instanz das Oberlandesgericht in der Besetzung mit drei Mitgliedern
(Berufsrichtern) des Oberlandesgerichts und zwei ehrenamtlichen Richtern,

- in dritter Instanz der Bundesgerichtshof in der Besetzung mit drei Mitgliedern
(Berufsrichtern) und zwei ehrenamtlichen Richtern.

2. Welche Stellung haben die ehrenamtlichen Richter im Gericht?

Die ehrenamtlichen Richter wirken als vollwertige Richter mit. Sie werden berufen und zu
den Verhandlungen hinzugezogen, um den landwirtschaftlichen Sachverstand im Gericht
prasent zu haben und auf die Einholung teurer Sachverstandigen-Gutachten zu Beweis-
zwecken weitgehend verzichten zu kénnen. Aus diesem Grund miissen die ehrenamtlichen
Richter unter anderem die Landwirtschaft im Gerichtsbezirk im Haupt- oder Nebenberuf
ausliben oder ausgeubt haben und die dabei gesammelten landwirtschaftlich-fachlichen
Kenntnisse und Erfahrungen als ehrenamtliche Richter in die Verfahren einbringen kdnnen.
Die erforderlichen Rechtskenntnisse haben die Berufsrichter.

3. Wie ist in Sachsen-Anhalt die 6rtliche Zustandigkeit der
Landwirtschaftsgerichte geregelt?

In Sachsen-Anhalt sind durch eine Verordnung die Landwirtschaftssachen in erster Instanz
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bei den Amtsgerichten Dessau, Halle, Magdeburg, Naumburg, Stendal und Wernigerode
konzentriert. Die Bezirke der Amtsgerichte als Landwirtschaftsgerichte umfassen also die
Bezirke mehrerer Amtsgerichte.

Das Oberlandesgericht in Naumburg ist - immer in zweiter Instanz - fir das gesamte Land
Sachsen-Anhalt zustandig.

4. Wer beruft die ehrenamtlichen Richter?

Die ehrenamtlichen Richter werden vom Prasidenten des Oberlandesgerichts fiir die Dauer
von vier Jahren auf Grund einer Vorschlagsliste berufen. In Sachsen-Anhalt wird diese Vor-
schlagsliste vom Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt unter Beteiligung der Landkrei-
se und kreisfreien Stadte sowie der land- und forstwirtschaftlichen Berufsverbande erstellt.
Die Berufung der ehrenamtlichen Richter ist jedoch nicht Sache des Ministeriums. Dieses
wirkt bei der Erstellung der Listen lediglich darauf hin, dass nicht unqualifizierte Personen
vorgeschlagen werden, bei denen erkennbar ein Grund vorliegt, der der Berufung zum
ehrenamtlichen Richter entgegensteht.

5. Wie werden Verpachter und Pachter im Gericht ,,sichtbar’?
Wie wird die Einleitung eines gerichtlichen Verfahrens veranlasst?
Besteht Anwaltszwang?

In Landpachtsachen sollen die ehrenamtlichen Richter die Verpachter- und Pachterseite
gleichgewichtig représentieren. Dies bedeutet jedoch nicht, dass sie Interessenvertreter sind.
Als Richter sind sie verpflichtet, Recht zu sprechen.

Die Landwirtschaftsgerichte entscheiden nur auf Antrag, haben aber, sobald ein Antrag
vorliegt, den entscheidungserheblichen Sachverhalt von Amts wegen zu ermitteln, um zu
einer richtigen Entscheidung zu gelangen.

Vor den Amtsgerichten und dem Oberlandesgericht besteht kein Anwaltszwang. Es wird
jedoch empfohlen, wegen der Schwierigkeiten von Landpachtsachen geeignete Rechtsan-
waélte mit der Wahrnehmung der rechtlichen Interessen zu beauftragen. Fachliche Hinweise
kdnnen die Fachverbande und Fachbehdérden geben. Nur vor dem BGH missen sich die
Parteien (Beteiligten) anwaltlich vertreten lassen, es besteht Anwaltszwang.

6. Wie kann der Beweis fur den bei Beginn und Ende des Landpacht-
verhaltnisses bestehenden Zustand der Pachtsache gesichert
werden?
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Was sieht das Gesetz vor?

§ 585 b Abs. 1 BGB bestimmt, dass der Verpachter und der Pachter gemeinsam Beschrei-
bungen der Pachtsache anfertigen sollen, um den Umfang und den Zustand der Pachtsache
bei Beginn und Ende des Pachtverhaltnisses festzustellen.

Die Beschreibungen sollen den Tag der Anfertigung angeben und von beiden Vertragspar-
teien unterschrieben werden. In 8 585 b Abs. 3 BGB ist bestimmt, dass eine Beschreibung
der Pachtsache ,,der genannten Art” erstellt, in der also Umfang und Zustand der Pacht-
sache festgestellt ist, im Verhaltnis der Vertragsteile zueinander die Vermutung der sachli-
chen Richtigkeit fur sich hat.

Die Beschreibungen der Pachtsache sollen also erkennbar als Beweismittel fiir einen nie
auszuschlieBenden Rechtsstreit dienen. Sie haben kraft Gesetzes die Vermutung der Richtig-
keit fir sich. Zweifelhaft ist, ob diese Vermutung auch fiir die Vollstandigkeit der Beschrei-
bung gilt. Diese Frage durfte zu verneinen sein. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Vertragsteile nur das festgestellt haben, was ihnen in den jeweils malRgebenden Zeit-
punkten feststellenswert erschien, dass aber zu spéteren Zeiten weitere Tatsachen - nur diese
kdnnen ,festgestellt” werden - von Bedeutung werden kénnen.

7. Was bedeutet ,,Umfang sowie der Zustand” der Pachtsache?

Hier ist zun&chst darauf hinzuweisen, dass sich der Umfang der Pachtsache bereits aus dem
Pachtvertrag ergeben muss, denn die Pachtsache muss bereits im Pachtvertrag so genau
angegeben werden, dass sie identifizierbar ist und ihre Herausgabe im Streitfall erzwungen
werden kann.

Auch Gebaude sind nach Lage und Benennung im Pachtvertrag so genau anzugeben, dass
ihre Uberlassung an den P&chter ab Beginn des Pachtverhaltnisses erzwungen werden kann.

Bei Pachtende muss der Verpéachter in der Lage sein, seinen Anspruch auf Rickgabe der
Pachtsache gegen den Péachter allein auf Grund des Pachtvertrages durchzusetzen.

Insofern bedarf es also einer gemeinsamen Beschreibung nicht mehr. Wenn jedoch der
Pachtvertrag selbst keine zur Identifizierung der Pachtsache geeigneten oder ausreichenden
Angaben enthalt, empfiehlt es sich, diese in der Beschreibung nachzuholen, dann aber die
Beschreibung zum Bestandteil des Pachtvertrages zu erklaren.
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Die Beschreibung des Zustandes der Pachtsache ist besonders von Bedeutung, wenn z. B.
bauliche Anlagen, vom Pé&chter zu unterhaltende Wege und Gewasser, ggf. auch in ihrem
Kulturzustand zu verbessernde Grundstiicke und die dazugehorigen Grenzabmarkungen
an den Pachter Uberlassen werden mussen.

8. Was ist zu tun, wenn sich ein Vertragsteil weigert, an der gemein-
samen Beschreibung mitzuwirken?

Diese Frage lasst sich mit § 585 b Abs. 2 BGB beantworten: Weigert sich ein Vertragsteil,
bei der Anfertigung einer gemeinsamen Beschreibung mitzuwirken oder ergeben sich bei
der Anfertigung Meinungsverschiedenheiten tatsachlicher Art, so kann jeder Vertragsteil
verlangen, dass eine Beschreibung durch einen Sachverstandigen angefertigt wird, es sei
denn, dass seit der Uberlassung der Pachtsache an den Pachter mehr als neun Monate oder
seit der Beendigung des Pachtverhaltnisses mehr als drei Monate verstrichen sind. Diese
Fristen sollen sicherstellen, dass der Sachverstandige den wahren Umfang und den wahren
Zustand der Pachtsache in den jeweils malRgebenden Zeitpunkten bei Anfertigung der Be-
schreibung noch erkennen oder aus anderen Tatsachen zuverléassig ableiten kann.

Das Gesetz verlangt nicht die Beauftragung eines anerkannten und vereidigten Sachver-
standigen. Es ist aber zu empfehlen, einen solchen zu beauftragen; entsprechende Listen
liegen bei den Amtern fiir Landwirtschaft und Flurneuordnung vor. Jedenfalls darf der Sach-
verstandige nicht parteilich sein. Deshalb ist er von beiden Pachtvertragsparteien zu beauf-
tragen.

9. Was passiert, wenn sich die Vertragsparteien hinsichtlich des
Sachverstandigen nicht einigen?

Auch insoweit enthalt § 585 b Abs. 2 BGB eine Bestimmung: Der Sachverstandige wird auf
Antrag durch das Landwirtschaftsgericht ernannt. Den Antrag kann - formlos - jede der
Vertragsparteien stellen. Die Landwirtschaftsgerichte sind gesetzlich verpflichtet, auf Antrag
einen Sachverstandigen zu ernennen. Der Sachverstandige ist in diesem Fall dem Gericht
verantwortlich, nicht den Vertragsparteien.
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10. Wer tragt die Kosten des Sachverstandigen?

Es leuchtet ein, dass ein Sachverstandiger nicht unentgeltlich arbeiten kann. Das Gesetz
bestimmt daher, dass die ,,insoweit entstehenden Kosten ... jeder Vertragsteil zur Halfte”
tragt. Das gilt auch, wenn das Landwirtschaftsgericht den Sachverstandigen ernennt.
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VI. Wird der landwirtschaftliche
Pachtmarkt durch eine Behorde
kontrolliert?

Der landwirtschaftliche Pachtmarkt unterliegt einer behérdlichen Kontrolle. Rechtsgrundla-
ge ist das so genannte Landpachtverkehrsgesetz (LPachtVG) vom 8.11. 1985 (BGBI. | S.
2075).

1. Welchen Zweck hat Kontrolle des landwirtschaftlichen Pachtmarktes?

Zweck des dem Grundstuckverkehrsgesetz nachgebildeten Landpachtverkehrsgesetzes
ist es, agrarstrukturelle Fehlentwicklungen zu verhindern.

Um diesen Zweck zu erreichen, bestimmt das LPachtVG in § 1, dass ,,den Vorschriften
dieses Gesetzes ... Landpachtvertrage nach § 585 des Biirgerlichen Gesetzbuchs™ unter-
liegen. Der Kontrolle unterliegen also nicht Gesellschaftsvertrage, Genossenschaftsstatuten
und sonstige die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Grundstiicke regelnde Rechtsgeschéf-
te. Allerdings kommt es auf die formale Bezeichnung solcher Rechtsgeschéfte nicht an. Ent-
scheidend ist vielmehr, was die Beteiligten wirklich gewollt haben. Wird also ein Vertrag als
Gesellschaftsvertrag zur Bildung einer Gesellschaft burgerlichen Rechts, einer offenen Han-
delsgesellschaft, einer Kommanditgesellschaft oder einer GmbH nur zum Schein so bezeich-
net, ist in Wahrheit aber ein Landpachtvertrag im Sinne des § 585 BGB gewollt, so unter-
liegt dieser Vertrag dem Landpachtverkehrsgesetz.

2. Wie wird die behoérdliche Kontrolle nach dem Landpachtverkehrs-
gesetz ausgeubt?

§ 2 LPachtVG sieht zum Zwecke der Kontrolle die Anzeigepflicht des Verpéchters vor. Es
handelt sich hierbei nicht um eine im Belieben der Vertragsparteien stehende Pflicht, son-
dern um eine offentlich-rechtliche Pflicht des Verpéachters, die nicht die Wahrung privater
Interessen, sondern die Wahrung des oOffentlichen Interesses an der Verhinderung der
agrarstrukturellen Fehlentwicklungen bezweckt. Der Pachter ist ungeachtet der Pflicht des
Verpéchters zur Anzeige berechtigt.

Diese Regelung entspricht dem Sicherheitsbedirfnis des Pachters, der wissen muss, ob eine
Pachtung auch vor der behérdlichen Kontrolle Bestand hat.
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Anzuzeigen sind also Landpachtvertrage. Diese missen wirksam abgeschlossen sein. Im
Falle eines schriftlichen Vertragsschlusses ist eine Vertragsausfertigung der Behérde vorzu-
legen, im Falle eines mindlichen Vertragsschlusses genugt die inhaltliche, d. h. auch mind-
liche Mitteilung des Landpachtvertrages.

3. Sind auch Vertragsanderungen anzuzeigen?

Diese Frage ist zu bejahen, wenn die Vertragsanderungen, die in einem anzeigepflichtigen
Landpachtvertrag enthaltenen Bestimmungen

- Uber die Pachtsache selbst,

- die Vertragsdauer und

- die Vertragsleistungen - das sind alle sich aus dem vertraglich vereinbarten und
erganzend evtl. aus dem Gesetz sich ergebenden Leistungen des Verpachters und

des Pachters - betreffen.

Andere Anderungen des Landpachtvertrages brauchen nicht angezeigt zu werden.

4. Muss die Anzeige innerhalb einer bestimmten Frist erfolgen und
kann die Behorde sie ggf. erzwingen?

Die Anzeige hat innerhalb eines Monats nach Vertragsschluss zu erfolgen (8 2 Abs. 2
LPachtVG). Das gebotene ziigige Handeln liegt im Interesse von Verpachter und Pachter.

Die Anzeige kann auch erzwungen werden. Dies setzt allerdings voraus, dass die zustandi-
ge Behorde von dem Abschluss eines Landpachtvertrages oder dessen anzeigepflichtiger
Anderung zuverlassige Kenntnis erlangt. Erlangt sie Kenntnis, so kann sie nach § 10 LPachtVG
die Anzeige verlangen. Das geschieht durch einen Verwaltungsakt (Bescheid), der mit den
Mitteln des Verwaltungsvollstreckungsrechts durchgesetzt werden kann. Er kann sich jedoch
nur gegen den Verpachter richten, denn nur dieser steht in der Anzeigepflicht. Hieran wir-
de sich auch nichts andern, wenn der Verpachter den Pachter mit der Vornahme der Anzei-
ge privatrechtlich beauftragt hatte. Eine andere Frage ist es, ob der mit der Anzeigepflicht
beauftragte Pachter dem Verpéachter schadenersatzpflichtig wird, wenn er die Anzeige
unterlasst.
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5. Gibt es Ausnahmen von der Anzeigepflicht?

Es gibt sie bundesrechtlich nach § 3 LPachtVG.
Danach sind zwischen

- Ehegatten,

- Verwandten auf- und absteigender Linie (Eltern und Abkédmmlingen, GrofZeltern
und Enkeln usw.)

- Verwandten dritten Grades in der Seitenlinie und

- Verschwagerten (angeheirateten ,,\Verwandten”) bis zum zweiten Grad

abgeschlossene Landpachtvertréage von der Anzeigepflicht ausgenommen. Gleichfalls aus-
genommen von der Anzeigepflicht sind Landpachtvertréage, die im Rahmen eines behérd-
lich geleiteten Verfahrens abgeschlossen werden, also z. B. in einem Flurneuordnungs-
verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz oder dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz.

Landesrechtlich sind durch Verordnung zur Durchfiihrung des Landpachtverkehrsgesetzes
ausgenommen Landpachtvertréage tiber Grundstiicke mit einem Flacheninhalt von weniger
als 1 ha.

Grundstlick im Sinne des Landpachtrechts ist die Bodenflache, die durch einen bestimmten
Landpachtvertrag verpachtet wird. Es braucht sich nicht um ein Grundstiick im Sinne des
Grundbuchrechts oder um ein Flurstiick im Sinne des Vermessungs- und Katasterrechts zu
handeln. Allerdings muss die Identifizierung des Pachtgrundstiickes oder -betriebes mdglich
sein, etwa durch eine Beschreibung oder eine kartenmafige Darstellung.

6. Was folgt auf die Anzeige eines Landpachtvertrages oder
eines Anderungsvertrages?

Es folgt die Prifung durch die zustéandige Behérde, ob der angezeigte Vertrag

- in ihre Zustéandigkeit fallt,
- anzeigepflichtig oder von der Anzeigepflicht ausgenommen ist,
- nach § 4 LPachtVG zu beanstanden ist.
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6.1 Aus rechtsstaatlichen Grinden darf ein Verfahren nur von der ortlich und sachlich
zustandigen Behdrde durchgefuhrt werden.

Ortlich zustandig ist nach § 6 LPachtVG die Behorde, in deren Bezirk die Hofstelle des
Verpachters oder - in Ermangelung einer Hofstelle - das verpachtete Grundstlick ganz oder
Uberwiegend liegt.

Die sachlich zustéandige Behdrde wird landesrechtlich bestimmt. In Sachsen-Anhalt sind die
Landpachtvertrage bei den Landkreisen und kreisfreien Stadten anzuzeigen. Diese haben
die Vertrage den fiir Angelegenheiten der Agrarstruktur zustandigen Amtern fiir Landwirt-
schaft und Flurneuordnung zur Stellungnahme unter bestimmten Voraussetzungen vorzu-
legen.

6.2 Die Prifung anzeigepflichtiger Landpachtvertrage vollzieht sich nach den im § 4
LPachtVG vorgegebenen Kriterien. Danach kann die zustdndige Behorde einen Land-
pachtvertrag beanstanden, wenn

- die Verpachtung eine ungesunde Verteilung, insbesondere eine ungesunde
Anhaufung der Nutzung von land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen bedeutet,

- durch die Verpachtung ein Grundstlick oder eine Mehrheit von Grundstlicken
unwirtschaftlich in der Nutzung aufgeteilt wird oder

- die Pacht (der Pachtzins) nicht in einem angemessenen Verhéltnis zu dem Ertrag
steht, der bei ordnungsmafiger Bewirtschaftung nachhaltig zu erzielen ist.

Wegen Einzelheiten muss auf den Wortlaut des § 4 LPachtVG Bezug genommen werden.

6.3 Von besonderer Bedeutung sind die Beanstandungsgriinde der ungesunden Vertei-
lung der Bodennutzung und des Missverhaltnisses zwischen Pachtzins und Ertrag. Des-
halb soll nachfolgend nur hierauf eingegangen werden.

In der Rechtsprechung der Gerichte ist zum Beanstandungsgrund ,,ungesunde Verteilung
der Bodennutzung” anerkannt, dass

- § 4 LPachtVG eine absolute Grenze (,,Bestandsobergrenze™), bei deren Uberschrei-
ten auf der Seite des Pachters eine ungesunde Anhaufung der Bodennutzung vorliegt,
nicht bestimmt; bei den Besitzstrukturen in Sachsen-Anhalt ist jedoch vorstellbar, dass
eine solche Grenze etwa bei 5.000 ha liegen konnte; eine entsprechende Entscheidung
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mit der Folge der Beanstandung des Landpachtvertrages kann aber nur auf Grund des
Ergebnisses der Prifung des Einzelfalles, des angezeigten Landpachtvertrages, getrof-
fen werden;

- die Pachtung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks oder Betriebs durch einen Haupt-
erwerbslandwirt in der Regel keine ungesunde Verteilung der Bodennutzung darstellt
und daher nicht wegen ungesunder Verteilung der Bodennutzung beanstandet werden
darf;

- die Pachtung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks durch einen Nebenerwerbs-
landwirt dann keine ungesunde Verteilung der Bodennutzung und daher nicht zu bean-
standen ist, wenn der Nebenerwerbslandwirt mit seinem Unternehmen unter § 1 Abs. 2
des Gesetzes Uber eine Alterssicherung der Landwirte fallt und die Pachtung oder Zu-
pachtung die Existenzgrundlage des Nebenerwerbslandwirts und der zu seinem Haus-
halt gehérenden Familienangehdrigen wesentlich verbessert (8 4 Abs. 3 LPachtVG);
eine Einkommenssteigerung von weniger als monatlich 200 EUR durfte nicht ,,wesent-
lich” sein;

- die Verpachtung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks an einen Nichtlandwirt, an
einen nicht einem Haupterwerbslandwirt gleichgestellten Nebenerwerbslandwirt (8§64
Abs. 3 LPachtVG) oder einen Hobbylandwirt dann eine ungesunde Verteilung der Bo-
dennutzung darstellt und zu beanstanden ist, wenn Haupt- und ihnen gleichgestellte
Nebenerwerbslandwirte dringend zur Aufstockung ihrer Betriebe (landwirtschaftliche
Unternehmen) auf die Pachtung der Pachtsache angewiesen sind; wann bei den Grof3en-
strukturen der landwirtschaftlichen Betriebe in den neuen Landern ein dringender Auf-
stockungsbedarf gegeben ist, lasst sich nur im Einzelfall beantworten; dabei ist stets zu
bedenken, dass die Beanstandung eines Vertrages durch die Behdrde einen hoheitli-
chen Eingriff in durch das Grundgesetz (Art. 2, 14 GG) geschiitzte Grundrechte bedeu-
tet und daher einer besonderen Rechtfertigung bedarf: Der Eingriff muss zur Abwendung
einer agrarstrukturellen Fehlentwicklung erforderlich sein. Er darf nicht zur Befriedigung
eines privatnitzigen Interesses erfolgen; eine ,,positive” Lenkung des Pachtmarktes ist
ohnehin ausgeschlossen;

- eine Abwagung nicht stattzufinden hat, wenn ein Haupterwerbslandwirt oder ein ihm
nach 8§ 4 Abs. 3 LPachtVG gleichgestellter Nebenerwerbslandwirt pachtet, aber andere
Haupt- oder ihnen gleichgestellte Nebenerwerbslandwirte ,,dringender” auf die Pacht-
sache angewiesen sind;
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- eine Beanstandung ungerechtfertigt ist, wenn ein Nichtlandwirt pachtet, ohne dass
Haupt- oder ihnen gleichgestellte Nebenerwerbslandwirte ein Interesse an der Pachtung
bekundet haben oder dringend zur Aufstockung ihrer Betriebe auf die Pachtung ange-
wiesen sind.

Bei der Prifung der Frage, ob die Pacht nicht in einem angemessenen Verhéltnis zu dem
Ertrag steht, der bei ordnungsméRiger Bewirtschaftung der Pachtsache nachhaltig zu er-
zielen ist, kommt es darauf an, welchen Ertrag der Pachter unter Berlcksichtigung seiner
gesamten betrieblichen Situation aus dem Pachtgrundstiick erwirtschaften kann. Nicht allein
malfigebend ist der so genannte Deckungsbeitrag der Pachtflache, sondern es kommt dar-
auf an, ob die Pachtung fiir den gesamten Betrieb des Pachters einen Nutzen erbringt, ob
mithin aus einer Gesamtschau aller betriebswirtschaftlichen Faktoren der Pachtzins fir den
Pachter tragbar oder untragbar ist. Die Priifung und Entscheidung erfolgt einzelfallbezogen.

Deckungsbeitrag und auch Acker- oder Griinlandzahlen und sogenannte Bodenpunkte mdégen
Anhaltspunkte flr die Ertragskraft der Pachtsache sein, allein entscheidend sind sie jedoch
fur die Beurteilung der Angemessenheit oder Unangemessenheit der Pacht nicht.

7. Welche Folgen hat die Beanstandung eines Landpachtvertrages?
Wie verlauft das behordliche Verfahren?

Fuhrt die Prifung des Landpachtvertrages zu dem Ergebnis, dass der angezeigte Land-
pachtvertrag oder Anderungsvertrag aus einem der im Gesetz genannten Griinde zu be-
anstanden ist, so erlasst die zustéandige Behdrde einen schriftlichen Beanstandungsbescheid.
Ein solcher Bescheid ist innerhalb eines Monats nach Eingang der Anzeige bei der zustan-
digen Behorde zu erteilen; die Frist kann auf zwei Monate verlangert werden, wenn die
Prufung des Vertrages voraussichtlich Ianger als einen Monat dauert. Dies ist den Vertrags-
teilen innerhalb der Monatsfrist durch Zwischenbescheid mitzuteilen. Erfolgt innerhalb der
Frist keine Entscheidung, so gilt der angezeigte Vertrag als nicht beanstandet. Die Behérde
darf dann nicht mehr in den Landpachtvertrag eingreifen, ihn also nicht mehr beanstanden.

8. Was kann durch den Beanstandungsbescheid geregelt werden?

Nach 8 7 Abs. 2 LPachtVG hat die zustéandige Behorde die Vertragsteile in dem
Beanstandungsbescheid aufzufordern, den Landpachtvertrag oder eine Vertragsanderung
binnen einer mindestens einen Monat betragenden Frist aufzuheben oder in bestimmter
Weise zu andern. Kommen die Vertragsteile dieser Aufforderung nicht nach, so gilt der
Landpachtvertrag als aufgehoben, sofern nicht ein Vertragsteil vorher Antrag auf gericht-
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liche Entscheidung stellt, also das zul&ssige Rechtsmittel einlegt. Einen anderen Inhalt als
die Aufforderung, den Landpachtvertrag oder Anderungsvertrag aufzuheben oder in
bestimmter Weise zu &ndern, kann der Beanstandungsbescheid nicht haben.

Insbesondere kann der Beanstandungsbescheid nicht mit Bedingungen und Auflagen ent-
sprechend 88 10 und 11 des Grundstuickverkehrsgesetzes verbunden werden; solche Neben-
bestimmungen sieht das LPachtVG nicht vor. Sie hétten auch nur einen Sinn, wenn unter
solchen Nebenbestimmungen auf die Beanstandung verzichtet werden wirde. Aus diesen
Uberlegungen folgt weiter, dass die Moglichkeit der Beanstandung nicht die Méglichkeit der
positiven Lenkung des Pachtmarktes durch Behdrden oder Gerichte einschlief3t: Ist der Pacht-
vertrag aufzuheben, so ist er von den Vertragsparteien zu beseitigen; ist er zu &ndern, so
ist er von den Vertragsparteien so zu &ndern, dass er zwischen ihnen bestehen bleiben
kann.

9. Kann ein Beanstandungsbescheid angefochten werden?

Ja, er kann durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung angefochten werden. Uber die Zu-
lassigkeit der Anfechtung durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung sind die Vertragspar-
teien von der zustandigen Behorde in dem Beanstandungsbescheid zu belehren.

Obwohl der Beanstandungsbescheid ein Verwaltungsakt ist, kann er nicht mit dem allge-
mein im Verwaltungsverfahren zuléssigen Widerspruch, sondern nur mit dem besonders
zugelassenen Antrag auf gerichtliche Entscheidung angefochten werden. Die Anfechtung ist
nur innerhalb der in dem Beanstandungsbescheid bestimmten Frist zur Aufhebung oder
Anderung des Vertrages (vgl. oben unter Nrn. 7 und 8) zulassig.

10. Welches Gericht kann angerufen werden und woritber kann es
entscheiden?

Durch den Antrag auf gerichtliche Entscheidung wird das zustandige Amtsgericht als
Landwirtschaftsgericht angerufen. Welches Amtsgericht értlich und sachlich zustandig ist,
hat die zustandige Behorde den Vertragsparteien in dem Beanstandungsbescheid ebenfalls
mitzuteilen.

Durch den rechtzeitig bei dem angegebenen Gericht gestellten Antrag - flir die Rechtzeitig-
keit kommt es auf den Eingang bei Gericht, nicht auf den Tag der Absendung an! - wird die
Unanfechtbarkeit des Beanstandungshescheides verhindert.

63



Das zustandige Gericht kann entweder feststellen, dass der Landpachtvertrag nicht aufzu-
heben ist - dann haben die Vertragsparteien Erfolg gehabt - oder den Landpachtvertrag
aufheben - dann sind die Vertragsparteien unterlegen.

Ausnahmsweise kann das Gericht den Vertrag aber selbst &ndern, wenn namlich die Bean-
standung wegen eines aus der Sicht der Behdrde nicht angemessenen Pachtzinses erfolgte;
in diesem Fall kann das Gericht unter Mitwirkung der ehrenamtlichen Richter den Pachtzins
selbst bestimmen (vgl. § 8 Abs. 1 LPachtVG). Die Entscheidung des Gerichts ist dann Vertrags-
inhalt.

11. K6énnen gerichtliche Entscheidungen angefochten werden?

Gegen die Entscheidungen des Amtsgerichts als Landwirtschaftsgericht kann das Oberlan-
desgericht angerufen werden.

Gegen die Entscheidung des OLG kann der BGH angerufen werden, allerdings nur unter
engen Voraussetzungen und zur Entscheidung von Rechtsfragen. Das Rechtsmittel muss durch
einen Rechtsanwalt eingelegt werden, da beim BGH Anwaltszwang besteht. Halt ein Betei-
ligter die Verfassung flr verletzt, kann nach naherer Vorschrift des Gesetzes auch das Bun-
desverfassungsgericht angerufen werden.

Bis zur Unanfechtbarkeit der Beanstandung ist der Landpachtvertrag wirksam.
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VII. Muster eines
Landpachtvertrages
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VII. Muster eines Landpachtvertrages

Da die Pachtrechtsnovellierung von 1985 inhaltlich letztlich auf einem Kompromiss zwi-
schen Verpéachtern und Pachtern beruht, sollte weitestgehend auf ins einzelne gehende Re-
gelungen in den einzelnen Landpachtvertragen verzichtet werden.

Das nachfolgende Muster beschrankt sich daher auf die im Einzelvertrag notwendigen An-
gaben mit der Folge, dass im Ubrigen die gesetzlichen Vorschriften des BGB iiber die Land-
pacht Vertragsinhalt werden. Sie erscheinen insgesamt als ausgewogen. Dies schlie3t nicht
aus, dass Verpachter und Pachter, wenn sie sich zur Verwendung dieses Musters nach sorg-
faltiger eigener Prufung entschlief3en, weitere ihnen notwendig oder zweckm&Rig erschei-
nende Regelungen, die sich aus der Lage der Pachtsache sowie aus ihrer individuellen
Interessenlage ergeben, in den Vertrag aufnehmen, sie ihnen beifiigen oder in dem Muster-
text die erforderlichen Streichungen vornehmen. Die in § 585 b BGB vorgesehene Beschrei-
bung der Pachtsache sollte jedenfalls erstellt werden, flr sie wird ein Muster nicht erstellt.
Zur Orientierung Uber den moglichen oder zweckmaRigen Inhalt wird auf 8 9 des Vertrags-
musters verwiesen.
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Muster

Landpachtvertrag

Herr/Frau

nachfolgend ,,Verpachter/-in“,

vertreten durch

und

Herr/Frau

nachfolgend ,,Pachter/-in“,

vertreten durch

schlielRen folgenden

Landpachtvertrag:
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g1
Zweck, Pachtgegenstand

(1) Der Verpachter/Die Verpéachterin verpachtet die nachfolgend bezeichneten
Grundstlicke mit aufstehenden Gebauden, Wege und Gewasser (Pachtsache) an den
Pachter/die Pachterin zur Landwirtschaft:

Alternativ:

(1) Der Verpachter/Die Verpachterin verpachtet die in der Anlage bezeichneten
Flachen (Grundsticke) mit aufstehenden Geb&auden, Wege und Gewasser an den Péchter/
die P&chterin zur Landwirtschaft:

(2) Die Lage der Pachtsache ist den Vertragsparteien bekannt. Zur naheren Bestimmung
wird auf den anliegenden Plan Bezug genommen, aus dem sich auch Lage und Bezeich-
nung der mitverpachteten Gebaude, Wege, Gewasser und Geholzflachen (Hecken, Baum-
gruppen, einzelne Baume) ergibt und der Bestandteil dieses Vertrages ist.

(3) Die Vertragsparteien verpflichten sich, gemeinsam eine Beschreibung nach 8§ 585 b
des Birgerlichen Gesetzbuches anzufertigen und darin Umfang und Zustand der Pacht-

sache festzustellen. Die Beschreibung wird Bestandteil dieses Vertrages.

g§2
Pachtzeit, Gebrauch, Fruchtgenuss, Zustand

(1) Die Pachtzeit beginnt am

und endet am

Alternativ:

(1) Die Pachtzeit beginnt am
und endet durch Kiindigung oder durch Vertrag der Parteien.

2 Am Tage des Beginns der Pachtzeit gewahrt der Verpéchter/die Verpachterin dem
Pachter/der Pachterin den Besitz an der Pachtsache zu deren Gebrauch und zum Genuss
der Friichte, soweit sie nach den Regeln einer ordnungsmafigen Wirtschaft als Ertrag anzu-
sehen sind, wahrend der Pachtzeit.

68



Ifd. | Gemarkung

Flur

Flurstiick

ha

Grole
ar

Boden-/Acker-/
Grinlandzahl

Art der tatsach-
lichen Nutzung

Zusammen:
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(3) Verpachter/Verpéachterin und Pachter/Pachterin sind sich dariiber einig, dass die
Pachtsache sich in einem zu der vertragsmafRigen Nutzung geeigneten Zustand befindet,
soweit in der am Tage der Besitzeinrdumung (Abs. 2) zu erstellenden Beschreibung nichts
anderes festgestellt oder vereinbart wird.

§3
H6he und Falligkeit der Pacht, Pachtjahr

1) Die Pacht betragt EUR

in Worten: EUR
je Pachtjahr.

(2) Sie ist féallig am
eines jeden Jahres fur das voraus gegangene Pachtjahr und bei Falligkeit

- auf ein von dem Verpéachter/der Verpachterin anzugebendes Bankkonto

- auf das auf den Namen des Verpachters/ der Verpéchterin gefiihrte

Konto Nr.:

bei der Bank/Sparkasse

Bankleitzahl:

ohne Abziige und fiir den Verpachter/die Verpachterin kostenfrei einzuzahlen oder
zu Uberweisen.

(3) Bei verspateter Zahlung ist ein Verzugszins in gesetzlicher Hohe zu entrichten.
Dem Verpachter/Der Verpachterin bleibt die Geltendmachung eines weiteren Schadens
unbenommen.

4) Das Pachtjahr beginnt am 01. eines jeden Jahres und endet am
30./31. des folgenden Jahres; das erste Pachtjahr beginnt am
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84
Lasten der Pachtsache

Die mit der Pachtsache verbundenen Lasten, insbesondere die

- Grundsteuer, Wasser- und Bodenverbandsbeitrage, auch soweit sie von der Ge-
meinde als Mitglied eines gesetzlichen Unterhaltungsverbandes erhoben oder umgelegt
werden

sowie

- Umlagen und Beitrage zur Unterhaltung der gemeinschaftlichen Einrichtungen von
Interessentenschaften oder &hnlichen Zusammenschlissen und von Privatstraen und We-
gen, soweit dem P&chter/der Pachterin durch die Mdglichkeit der Nutzung solcher Einrich-
tungen ein wirtschaftlicher Vorteil entsteht, hat der Pachter/die Pachterin nach Aufforde-
rung durch den Verpachter/die Verpéchterin zu zahlen oder diesen zu erstatten.

85
Erzeugungs- und Lieferrechte

(1) Die mit der ordnungsmaRigen Bewirtschaftung der Pachtsache in Zusammenhang
stehenden Erzeugungs- und Lieferrechte, wie z. B. die Anlieferungs-Referenzmenge nach
der Zusatzabgabenverordnung und Zuckerriibenlieferrechte nimmt wéhrend der Pachtzeit
der Péchter/die Pachterin wahr. Der Verpéachter/Die Verpéachterin ist verpflichtet, dazu mit
dem Pachter/der Pachterin erforderlich werdende weitere Vereinbarungen zu treffen.

2 Der Péachter/Die Pachterin ist verpflichtet, zur Aufrechterhaltung einer ordnungs-
maRigen Bewirtschaftung der Pachtsache wahrend der Pachtzeit neu eingefiihrte Erzeugungs-
und Lieferrechte auf eigene Kosten zu erwerben und sie bis zum Ende der Pachtzeit zu
nutzen.

(3) Der Pachter/Die Pachterin ist verpflichtet, bei Ende der Pachtzeit die Rechte nach
Abs. 1 und 2 dem Verpachter/der Verpachterin gegen Erstattung der Erwerbskosten zu
Ubertragen bzw. mit der Pachtsache zurlickzugewahren.

4) Die Parteien sind einander hinsichtlich des Bestehens, der Nutzbarkeit und der
Erwerbsmdglichkeiten der vorgenannten Rechte zu uneingeschrankten Auskiinften verpflichtet.
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8§86
Nutzungsuberlassung

(1) Der Pachter/Die Pachterin dirfen die Pachtsache insgesamt oder in Teilen Dritten
nur nach vorheriger Erlaubnis des Verpachters/der Verpéachterin tiberlassen (§ 589 BGB).

(2) Der Pachter/Die Pachterin haben keinen Rechtsanspruch auf Erteilung der
Erlaubnis.

(3) Uberlasst der P&chter/die Pachterin die Pachtsache ohne Erlaubnis einem Dritten,
kann der Verpachter/die Verpachterin diesen Landpachtvertrag vorzeitig auf3erordentlich
unter Wahrung der kiirzest moglichen Frist kiindigen.

87
Anderung des Vertrags

1) Die Anderung dieses Vertrages gemaR § 593 BGB ist frilhestens zum Ende
des funften Pachtjahres und sodann jeweils frihestens nur zum Ende des funften auf eine
Anderung folgenden Pachtjahres zulassig.

2 Die Anderung des Pachtvertrages ist nur zuléssig, wenn nach Abschluss des
Vertrages die Verhdltnisse, die fur die Vereinbarung der Vertragsparteien maf3gebend
waren, sich so verandert haben, dass die Pacht um mindestens 10 v. H. gemindert
oder erhdht werden musste.

§8
Anzeige des Landpachtvertrages

1) Der Verpachter/Die Verpachterin beauftragt den Pachter/die Pachterin, den Land-
pachtvertrag sowie dessen Anderungen nach den Vorschriften des Landpachtverkehrsgesetzes
bei der zustédndigen Behdrde anzuzeigen.

2 Der Pachter/Die Pachterin ist nicht ermachtigt, weitere Erklarungen mit Wirkung fur
oder gegen den Verpéachter/die Verpachterin abzugeben oder entgegenzunehmen. Insbe-
sondere sollen die das Beanstandungsverfahren betreffenden Handlungen der Behorde ge-
genuber dem Verpachter/der Verpéachterin selbst vorgenommen und Bescheide ihm/ihr
selbst zugestellt werden.
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§9
Sonstige Vereinbarungen

(z.B.: vorzeitige kurzfristige Kuindigung in Folge Ausweisung des Pachtgrundstiickes

als Bauland; Recht des Verpachters zum Betreten des Pachtgrundstiickes oder -betriebes;
Sicherung von Grenzzeichen; Nutzung von Privatwegen durch den Pachter; Geb&ude-
sicherung):
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§10
Anwendung des Gesetzes

Soweit dieser Landpachtvertrag einschlief3lich der einen Vertragsbestandteil bildenden
Beschreibung der Pachtsache keine Bestimmungen enthalten, gelten fir das Vertragsverhaltnis
die auf das Landpachtverhéltnis anwendbaren gesetzlichen Vorschriften. Dies gilt entspre-
chend fiir die Anderungen des Vertrages und der Beschreibung.

§11
Schiedsgutachter

(1) Die Parteien vereinbaren, zur gutlichen Beilegung eines Streites uber landwirt-
schaftlich-fachliche Fragen im Zusammenhang mit diesem Vertrag gemeinsam einen Sach-
verstandigen mit der Erstellung eines Schieds-Gutachtens zu beauftragen.

2) Einigen sich die Parteien nicht Uber die Beauftragung eines Sachverstandigen, so ist
jede Partei berechtigt, den Leiter des zustandigen Amtes fiir Landwirtschaft und Flur-
neuordnung zu ersuchen, einen fachlich geeigneten Sachverstandigen zu bestimmen; die-
ser gilt als von den Vertragsparteien beauftragt.

(3) Die durch die Beauftragung eines Sachverstandigen entstehenden Kosten tragen die
Vertragsparteien je zur Halfte.

4 § 585 b BGB, soweit dort die Beauftragung oder Ernennung eines Sachverstan-
digen vorgesehen ist, bleibt unberihrt.

§12
Wirksamkeit des Vertrages

(1) Dieser Landpachtvertrag und die Beschreibung werden wirksam mit der Unterzeich-
nung durch die Vertragsparteien. Mundlich getroffene Vereinbarungen sind unwirksam.

2 Anderungen des Vertrages und der Beschreibung bediirfen zu ihrer Wirksamkeit
ebenfalls der schriftlichen Form.

(3) Sollte eine Bestimmung des Vertrags oder der Beschreibung unwirksam, ungliltig
oder nichtig sein, so wird die Giltigkeit und Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen da-
durch nicht berthrt; die Vertragsparteien sind jedoch verpflichtet, eine der unwirksamen,
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ungultigen oder nichtigen Bestimmung nahe kommende Regelung
in schriftlicher Form zu treffen.

, den (Verpéchter/Verpachterin)

, den (P&chter/Péachterin)

Anlagen:
Lageplan, Beschreibung der Pachtsache ........
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