Magdeburger Volksstimme 13. Janua

Landwirtschaft
und Recht

Dr. Christoph

von Katte
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Pachtvertrages

Raus aus
den Kartoffeln

Das Oberlandesgericht Naum-
burg (Urteil vom 13. September
2011) hatte sich mit der Frage
beschiftigt, ob die Kiindigung
eines Landpachtvertrages wirk-
sam geworden ist oder nicht.
Die Verpachter hatten ihre Klage
auf Riickgabe und fristlose Kiin-
digung auf drei Argumente ge-
stiitzt: Erstens: Eine vermeintlich
unzuléssige Unterverpachtung
der Flichen durch den Péchter.
Zweitens: Kartoffelanbau auf die-
sen Flachen 2009 und schon wie-
der 2011. Drittens: Einleitung der
Zwangsvollstreckung gegen den
Pachter.

Die Unterverpachtung hatte
das OLG als rechtmafiig bewer-
tet. In dem Pachtvertrag hief} es
unter anderem: Der Pichter darf
die Nutzung der Pachtgrundsti-
cke einem anderen tiberlassen,
insbesondere die Grundstiicke
unterverpachten. Die Bestim-
mung sei nicht tiberraschend
oder mehrdeutig im Sinne des
BGB (Problematik der Allgemei-
nen Geschéftsbedingungen). Eine
derartige Vereinbarung gehdore zu
den typischen Vertragsbestand-
teilen. Thr Wortlaut sei eindeutig
und klar. Anhaltspunkte fiir eine
unangemessene Benachteiligung
der Verpachter seien nicht zu er-
kennen, so die Richter.

Enge Fruchtfolge ist wegen
Nematoden nicht hinzunehmen

Anders sah es mit den Kartoffeln
aus. Der Unterpéchter baute im
April 2011 auf den Flachen Kar-
toffeln an, obwohl auf denselben
Flachen auch im Jahr 2009 Kar-
toffeln standen. Das Gericht hatte
sich bei zwei mitwirkenden eh-
renamtlichen Richtern, die beide
beruflich mit dem Kartoffelan-
bau befasst sind, kundig gemacht.
Beide hatten darauf hingewiesen,
dass die Vermehrungsrate der
verschiedenen Nematodenrassen
bei geringem zeitlichen Abstand
in der Fruchtfolge erheblich zu-
nimmt. Das OLG neigte dazu, dass
diese enge Fruchtfolge eine nicht
hinzunehmende Pflichtverlet-
zung darstellt, die zu einer sofor-
tigen fristlosen Kiindigung nach
Abmahnung berechtigt.

Zwangsvollstreckung ist
ein Kindigungsgrund

Letztlich kam es aber auf die
Entscheidung dieser Frage nicht
an, weil die fristlose Kiindigung
durch die Einleitung der Zwangs-
vollstreckung gegen den Péchter
berechtigt war. In dem Pachtver-
trag hatten die Parteien verein-
bart, dass ein wichtiger Grund fiir
eine auflerordentliche fristlose
Kiindigung unter anderem auch
die Einleitung einer Zwangsvoll-
streckung gegen den Pachter sein
kann. Das OLG hat keine Beden-
ken gegen eine derartige vertrag-
liche Vereinbarung geauflert. Das
zustandige Amtsgericht hatte die
Zwangsversteigerung von Grund-
besitz des Pachters angeordnet.
Im Grundbuch war ein entspre-
chender Zwangsversteigerungs-
vermerk eingetragen. Der Pach-
ter konnte auch nicht vortragen,
dass ihm eine Abwendung der
Zwangsversteigerung innerhalb
kurzer Frist moglich sein wird.
Unter diesen Umsténden ist den
Verpéchtern eine Fortsetzung des
Pachtverhaltnisses nicht mehr
zumutbar.

Das Urteil zeigt, wie exakt
Pachtvertrage zu formulieren
sind. In der Regel geht es um lang-
fristige Vertragsbeziehungen und
oft um erhebliche Werte, sei es
den Boden betreffend, seien es die
finanziellen Vereinbarungen.

Dr. Christoph von Katte ist
Rechtsanwalt in Kamern und
Magdeburg.
(www.rafriepoertner.de)
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