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Pachtkiindigung wegen Formfehler

Der Gesetzgeber will die Kiindigungsmoglichkeit eines Pachtvertrages wegen
VerstoBes gegen die Schriftform einschranken. W:r erldutern die Folgen

” ird ein Landpachtvertrag
fitr linger als zwei Jah-
re nicht in schriftlicher
Form geschlossen, so gilt er fiir un-

bestimmte Zeit (§ 585 a BGB). Bei .

einem Pachtvertrag auf unbestimm-
te Zeit kann jeder Vertragsteil das
Pachtverhaltnis spitéstens am drit-
ten Werktag eines Pachtjahres fiir
den Schluss des nichsten Pachtjah-
res kiindigen. Die Kiindigungsfrist
betrigt damit faktisch zummdest fast
zwei Jahre.

‘Was zunichst wie ein Schutz des
Pichters aussieht, kann sich aber
auch in das Gegenteil verkehren.
‘Wird zum Beispiel ein Pachtvertrag
fitr-eine lingere Laufzeit, zum Bei-

-spiel zehn Jahre, fest abgeschlossen,
kann sich dér Verpiichter daraus vor-
zeitig schon alsbald wieder Iosen,
wenn er einen Schriftformversto
im schriftlichen . Pachtvertrag ent-
deckt. Dann namlich gilt auch der auf
zehn Jahre fest abgeschlossene Ver-
trag als ein Vertrag auf unbestimmte
Zeit, weil eben die Schriftform nicht
in Génze eingehalten ist.

Die-haufigsten Formfehler
in Landpachtvertrigen

Solche Schrififormverstoe kon-
nen zum Beispiel sein:
© Unzureichende Bezeichnung der
Pachtsache.
@ Fehlethafte Bezeichnung der Ver-
tragspa.rteleu (Erbengemeinschaft
statt Benennung der einzelnen Miter-
ben).
© Fehlender Zusatz ,i.V.“ bei Unter-
zeichnung durch einen GbR-Gesell-
schafter.

Schriftlicher Pachtvertrag Bei Formfehlern ist der Vertrag ungultlg

® Nicht ausrelchende Bezugnah—

me in einem Nachtrag auf den Aus- -
. weil immer wieder eine der Vertrags-
- parteien versucht hat, sich unter Be-

gangsvertrag,
Nach Schitzungén von Experten
fassen sich in-gut und gerne einem
“Viertel der Landpachtvertriige solche
Schriftformverstfie entdecken: Da-
mit ist der Weg gedfinet, sich vorzei-
tig aus einer nicht mehr gewiinschter
vertraglichen Bindung zu befreien. -
Diese gesetzliche Regelung zur
Schrififormerfordernis gilt auch fiir
Gewerberaummietvertrige und hat
dort mindestens genauso erhebli-
che wirtschaftliche Bedeutung. Im
Hinblick darauf hat sich der Bun-
desrat veranlasst gesehen, einen Ge-
setzesentwurf zur- Neuregelung des
Schriftformerfordernisses im Miet-
recht zu erstellen. Hintergrund die-

- ses Entwurfes ist die strenge Recht-
,sprechung, die dazu geﬁihrt hat, dass

es zu einer Zweckentfremdung der
Schriftformregelung gekommen ist,

rufung auf die Formnichtigkeit einer
vertraglichen Abrede auf die Unwirk-

_ samkeit der Befristung des Vertrages

zuberufen und diesen dann vorzei-
tigzu k\mdlgen

- Kuinftig sollen nur noch

Kaufer kiindige kénnen

Wihrend die Gesetzesinitiative
vorwiegend die Gewerbemietverhilt-
nisse im Blick hat, betrifft sie aber in
gleicher Weise auch die Landpacht-
verhiltnisse. Der Gesetzesentwurf
sieht vor, dass die Kiindigungsmdg-
lichkeit wegen eines Schriftformver-
stofles nur noch durch einen Erwer-
ber eines Grundstiicks und nur noch

-innerhalb von drei Monaten, nach-
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dem der Erwerber Kenntnis von der
ohne Wahrung der erforderlichen
Schriftform getroffenen Vereinba-
rung erlangt hat, erfolgen kann.

Diese Gesetzesinitiative  ist -nun
in den Bundestag eingebracht und
konnte bald in Kraft treten. Dies ist
insoweit von besonderer Brisanz,
weil die' gesetzliche Regelung vor-
sieht, dass die neue Rechtslage dann
auch fiic alle schon bestehenden
Pachtverhdltnisse gilt, sodass eine
- Kiindigung. wegen Schriftformver-
stof nach Inkrafttreten des Gesetzes
eben nurnoch sehr eingeschrinkt im
Falle einer VerduBerung des Grund-
stiicks mdglich sein wird.

Wer die bisherige Rechtslage,
gleichgiiltig .ob Pichter oder Ver-
piéchter noch fiir sich ausnutzen will,
wird also gut beraten sein, die Kiindi-
gung zeitnah vor einem Inkrafttreten
-des Gesetzes auszusprechen. Umge-
kehrt kénnen Vertragspartner nach
Inkrafttreten des Gesetzes beruhigter
sein, weil dadurch die Bestandskraft
der Vertrige deutlich eth6ht wird.

Josef Deuringer
Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Agrarrecht
Augsburg

-Die Kiindigung
,na_ch dem BGB

§ 594a Kiindigungsfristen
(1) Ist die Pachtzeit nicht be-
_stimmt, so kann jeder Vertrags-
‘teil das Pachtverhéltnis spétes-
tens am dritten Werktag eines
Pachtjahrs fiir den Schiuss des
néchsten Pachtjahrs kiindigen.
Im Zweifel gilt das Kalenderjakir *
als Pachtjahr. Die Vereinbarung
einer kiirzeren Frist bedarf der
‘Schriftform.

Haftung Wenn Grundbesitz zur Last wird - .

undbeschad.lgte eine Stralenlaterne.

- Darauthin sperrte die Gemeinde den

tand" hegrm ¢inéri Gemeindegebiet . Fufs

und. grenzt an_¢inen oﬂ'enﬂ.lcheu
Fuﬂweg Tm. Februa.r 2015 fotdert

exgéﬁtumer M Slcherlmgsma.ﬁna.h-. :

men am Baumbestand, weil dfters
. Aste auf den Fufweg filen: Er miis--

de. Der Bigentiimer scheute den Auf-
wand und bot der Kommune an, ihr
das Grundstiick zu schenken.

Dieses grofiziigige Angebot wurde
dbgelehnt” Im Dezember 2016 bra-.
chen erneut mehrere Aste ab. Ein ab-
gestorbener Baum fiel auf den Weg

weg zum Schutz von Passanten.
in der kleinen Gemeindeverwal-

tung kéin Forstwirt arbéitete, beauf- .

tragte sie ‘auferdent ein forstwict-
schaftliches Ingenieurbiro darit,

_ein Baumkataster und ein Gutachten

-"zu den ndtigen Verkehrsswherungs- '
se trockene Aste entfernenunnd eirige. .
Biume fallen, forderte die. Gemein- =

mafinahmeén zu erstellen.
-Im Frithjahr 2017 war es, fertig.‘

- Gemif§ dem Utteil der Experten

verlangte die Kommune von M, elf

Biiume zu fillen, bei vier Hainbuchen _

Totholz zu entfernen und die Aste ei-
ner Eiche zu kiirzen, Laut Gutachten
wiirden die Baumpflegearbeiteri ¢a.

5,200 Euro kosten. Die ‘Gemeinde

setzte M eine Frist und kundxgte an,’
sie werde die Arbeiten auf séine Kos-
ten selbst in Auftrag geben, wenn er

sich weigere, seine Pflicht zat erfiillen.
Viel zu teuer, fand der Eigéntiimer, -
das ,.konne ja wohl nicht das letzte -

Wort sein” Die Gemeinde miisse wei-
tere-Angebote einholen oder, noch
besser, das, Grundstiick: Kostenlos
ibernehnien und sich selbst darum

kitmimern, Nachdem im Herbst 2017-
erneut ein Baum umgestiirzt war, lief
die Kommune die Arbeiten von ei-.

ner Fachfirma ausfithren. M sollte die
Kosten dieser Aktion und die Kos-
ten des forstwirtschaftlichen Gutach~

‘tens {ibernehimen. Darauf habe die
~ Gemeinde Anspruch, entschied das

Verwaltungsgericht Gottingen (1 A

530/18). Grundstiickseigentiimer sei-
en verpflichtet; dafiir zu sorgen, dass

von threim ‘Grund keine Gefahr fiir
. die Allgemeinheit ausgehe.

Nach dem wirksamen Bescheid der
Kommuné wire M verpflichtet gewe-
sen, die Baumnpflegearbeiten zu orga-
nisieren, Sie habe ihm dafiir eine an-
gemessene Frist von sechs Wochen
gesetzt. Da M nichts unternommen
hat, habe die Gemeinde selbst eine
Firipa:mit den Arbeitén beauftragen
diirfen. Wer:so eine ,Ersatzvornah-
me" verhindern wolle, miisse gegen
den Bescheid der Behorde Rechts-

-mittel einlegen. Der- Grundstiicks-
eigentiimer habe sich aber damit be-
- gnidgt, gegeniiber der Kommune sei-
nen Unmut zu dullern.
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