348 Offentlich-rechtlicher Ackerstatus steht bei Pachtende dem Verpichter zu

zessuale Frage zu entscheiden hatte, ob die vorinstanzli-
che Entscheidung des Oberlandesgerichtes nicht bereits
deshalb aufzuheben sei, weil dort der Landwirtschafts-
senat anstelle eines allgemeinen Zivilsenates tber die
Beschwerde des Landwirtschaftsgerichts entschieden
hat. Der Bundesgerichtshof stellt fest, dass der Landwirt-
schaftssenat des OLG in der Tat nicht zustdndig gewesen
sei, da dieser nur Uber Entscheidungen des Landwirt-
schaftsgerichts entscheide, jedoch nicht Uber sonstige
Entscheidungen mit landwirtschaftsrechtlichem Bezug,
etwa hier die Entscheidung des Grundbuchamtes. Gleich-
wohl fiihre die Unzustandigkeit des Landwirtschaftssena-
tes des OLG nicht zur Aufhebung der Entscheidung. Denn
die Rechtsbeschwerde an den BGH kénne aus Griinden
der Verfahrensbeschleunigung und der Entlastung der
Rechtsmittelgerichte in entsprechender Anwendung der
Vorschriften des Revisionsverfahrens nicht auf einen sol-
chen ZustandigkeitsverstoB gestutzt werden.

Offentlich-rechtlicher Ackerstatus steht bei
Pachtende dem Verpachter zu

Leitsadtze

1. Ein offentlich-rechtlicher Ackerstatus, der dadurch ent-
standen ist, dass der Pachter wahrend der Pachtzeit Griin-
land in Ackerland umgebrochen und sodann als Ackerland
genutzt hat, steht jedenfalls dann nach Beendigung des
Pachtverhaltnisses dem Verpachter zu, wenn der Pachter
bei Begriindung des Ackerstatus keine eigenen Flachen in
Dauergriinland umgewandelt hatte.

2. Der Pachter kann unter diesen Umstanden vom Verpéch-
ter die Ubertragung des Ackerstatus bzw. die Verpflichtung
gegeniiber der Landwirtschaftsbehdrde zur Umwandlung
von Ackerflachen des Verpachters in Dauergriinland nicht
verlangen, weil der auf einer Anderung éffentlich-rechtli-
cher Vorschriften beruhende Ackerstatus als Mehrwert der
Pachtflachen grundsatzlich dem Verpachter zugewiesen ist.

3. In derartigen Fillen ist ohne besondere zusatzliche An-
haltspunkte fiir eine erganzende Vertragsauslegung in Be-
zug auf den Ackerstatus kein Raum.

OLG Stuttgart, Urteil vom 30.3.2021 - 101 U 2/20 Lw*

Sachverhalt

Ende 2007 verpachtete die Beklagte (Eigentiimerin und Ver-
pachterin) dem Klager (Pachter) landwirtschaftliche Grundsti-
cke fiir die Dauer von 10 Jahren. Der GroBteil der Flachen wurde
als Griinland, ein Teil der Flachen als Ackerland verpachtet. In
den Jahren 2007/2008 wandelte der Klager fast die gesamten
gepachteten Griinflachen in Acker um und baute dort Mais an.
Im Jahr 2011 wurde fiir Baden-Wiirttemberg mit § 27a Land-
wirtschafts- und Landeskulturgesetz ein Umbruchverbot ein-
geflihrt. Danach dirfen Dauergriinlandflaichen unter anderem
grundsatzlich nicht in Ackerland umgewandelt werden, wenn
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keine Ersatzflachen bereitgestellt werden. Ob die Umwandlung
der Pachtflachen von Griin- in Ackerland durch den Klager mit
Zustimmung der Beklagten geschah, war streitig. Ob die Partei-
en mindlich vereinbart haben, dass der Ackerstatus bei Beendi-
gung an den Péchter herauszugeben ist, war zwischen den Par-
teien ebenfalls streitig. Nach Beendigung des Pachtverhéltnisses
lehnte die Beklagte die vom Kléger geforderte Zustimmung zur
Ubertragung des Ackerstatus ab. Die Beklagte verpachtete die
Pachtflachen stattdessen zum Teil als Ackerflachen weiter.

Das Amtsgericht hat die auf Zustimmung zur Umwandlung
von Acker- in Grinland gerichtete Klage abgewiesen. Eine et-
waige mindliche Vereinbarung auf Zustimmung sei wegen
VerstoBes gegen die vereinbarte Schriftform unwirksam. Eine
Nebenpflicht der Beklagten auf Zustimmung bestehe nicht. Ei-
nem Anspruch aus § 812 Abs. 1 Satz 1 Var. 2 BGB stehe entge-
gen, dass die Beklagte den Ackerstatus aufgrund einer Ande-
rung des Rechts erlangt habe und nicht auf Kosten des Klégers.
Anspriiche im Zusammenhang mit der Rickgabe im Zustand
der vertraglichen Vereinbarung bestlinden ebenso nicht, denn
der Klager habe die Pachtsache nicht so zurlickgegeben, wie er
sie bei Pachtbeginn erhalten habe.

Das Urteil

Das OLG Stuttgart wies die Revision des Kldgers als unbegriin-
det zurlick. Der Kldger kdnne aus keinem Rechtsgrund von der
Beklagten die Zustimmung zur Umwandlung des Status von
Acker- in Griinland verlangen.

Vertragliche Anspriiche auf Zustimmung zur Umwandlung
der Flachen von Acker- in Griinland habe der Klager nicht.
Eine vertragliche Vereinbarung dazu enthalte der schriftliche
Grundstuickspachtvertrag der Beteiligten nicht.

Eine mindliche Vereinbarung tber die Herausgabe des
Ackerstatus nach Pachtende bestehe ebenfalls nicht. Dem
stehe zwar - entgegen der Ansicht des Amtsgerichts — nicht
die vertraglich vereinbarte Form entgegen, da diese mangels
doppelter Schriftformklausel auch mindlich hatte abgedun-
gen werden kdnnen. Der beweisbelastete Kldger habe den ihm
obliegenden Beweis fiir eine derartige Abrede aber jedenfalls
nicht in ausreichendem MaBe erbracht.

Auch aus einer erganzenden Vertragsauslegung ergab
sich aus Sicht des Senats kein Anspruch auf Zustimmung zur
Ubertragung des Ackerstatus. Schon das Vorliegen einer ver-
traglichen Regelungsliicke sei fraglich. Im Ubrigen sei es nicht
einsichtig, dass der Kldger den der Beklagten erwachsenen
Vorteil, die Flache nunmehr als Ackerflache nutzen zu kdnnen,
.abschopfen” kdnnen soll, indem die Beklagte die Zustimmung
zur Ubertragung des Ackerstatus erteilt. Dies gelte umso mehr
als der Klager nicht zugleich eigene Flachen als Ausgleichsfla-
chen zu Dauergriinland umgewandelt habe. Es sei kein Grund
ersichtlich, aus dem sich die Beklagte bei Kenntnis der Liicke
auf eine Rechtsfolge hatte einlassen sollen, die dem Klager den
wirtschaftlichen Wert der Pachtflachen zukinftig zur eigenen,
unentgeltlichen Nutzung zuweist (so auch OLG Hamm, Urteil
vom 16.11.2017 - 10 U 12/17). Nach der standigen Rechtspre-
chung des BGH besteht kein Anspruch auf Abschépfung in
den Féllen des Entstehens eines auf 6ffentlich-rechtlichen Vor-
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schriften beruhenden Mehrwertes (vgl. zum weinanbaurecht-
lichen Wiederbepflanzungsrecht aufgrund &ffentlichen Rechts
BGH, Urteil vom 16.6.2000 — LwZR 22/99; zur Milchreferenz-
menge BGH, Beschluss vom 19.7.1991 — LwZR 3/90). Aus diesen
Griinden erscheine eine solche gesetzliche Folge fir verninf-
tige Parteien auch sachgerecht und flr eine erganzende Ver-
tragsauslegung sei kein Raum.

Aus und im Zusammenhang mit der Riickgabe der Pacht-
sache ergabe sich ebenfalls keine Verpflichtung der Beklagten
zur Zustimmung zur Umwandlung. Die pflichtwidrige Riickga-
be der Pachtsache kénne gemaB § 596 Abs. 1 BGB einen Scha-
densersatzanspruch der Verpachterin begriinden (BGH, Urteil
vom 28.4.2017 - LwZR 4/16), nicht aber einen Anspruch des
Péachters/der Pachterin auf Herausgabe des Status.

Ein Anspruch in unmittelbarer oder entsprechender Anwen-
dung von § 591a Satz 1 BGB scheide ebenfalls aus. § 591a BGB
berechtigt den Péachter/die Pachterin dazu, eine auf der Pacht-
sache geschaffene ,Einrichtung” wegzunehmen. Einrichtung ist
dabei nur eine Sache, die der Landpéchter/die Landpéachterin
mit der Pachtsache verbunden und dazu bestimmt habe, ihrem
Zweck zu dienen (BGH, Urteil vom 13.5.1987 - VIII ZR 136/86).
Der streitgegenstandliche Ackerstatus stelle folglich keine
wegnahmeféahige Sache dar.

Eine analoge Anwendung des § 591a Satz 1 BGB auf den
hier streitgegenstandlichen Ackerstatus hat der Senat im Er-
gebnis ebenfalls abgelehnt und an einem erforderlichen Re-
gelungsbedarf scheitern lassen. Damit wendet der Senat die
vom BGH im Zusammenhang mit der Milchreferenzmenge
aufgestellten Grundsatze (BGH, Beschluss vom 19.7.1991 -
LwZR 3/90) auch auf den Ackerstatus an: Dass der Verpachter/
die Verpachterin einen wirtschaftlichen Vorteil erhalt, sei nicht
unbillig und mit dem Gerechtigkeitsempfinden nicht unver-
einbar. Die gesetzliche Regelung enthalte fiir den vorliegen-
den Fall keine Liicke, die zu einem gerechten Ausgleich von
Pachter/-innen- und Verpachter/-inneninteresse zwingend
Uber einen entsprechenden Anspruch des Pachters/der Péch-
terin geschlossen werden miisse. Der auf der Zuteilung eines
Ackerstatus beruhende Mehrwert der Pachtflachen beruhe
in erster Linie darauf, dass der Gesetzgeber nach Beginn des
Pachtverhaltnisses ein Umbruchverbot einflihrte, welches dem
Grundstlick einen bestimmten Status verleiht. Dieser Status sei
dem Grundstlick zugeordnet und nicht dem Grundstiicksnut-
zer/der Grundstiicksnutzerin. Dieser Status gehe zwar auf die
Umwandlung der Grundstiicke von Griin- in Ackerland zuriick
und war mit bestimmten Aufwendungen des Klagers verbun-
den. Soweit der Kldger hierzu Verwendungen erbracht hat, er-
hielte er sie aber im Rahmen der §§ 590b, 591 BGB ersetzt; sie
blieben damit nicht entschadigungslos. Was die Friichte seiner
Arbeit anbelange, werde dem Pdchter/der Pachterin der Ge-
brauch der gepachteten Flachen und der Genuss seiner Friichte
gegen Zahlung des vereinbarten Pachtzinses tiberlassen, § 581
Abs. 1 BGB. Gebrauchsiiberlassung und Fruchtgenuss stiinden
ihm/ihr also nur auf Zeit zu. Die Nutzung des Grundstiickes als
Acker sei dem Kldger nicht streitig gemacht worden, insoweit
ernte er auch die Friichte seiner Arbeit. Anspriiche auf Vorteile,
die der Gebrauch der Pachtsache nach dem Ende der Pacht-
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zeit gewahrt, ordne das Pachtrecht dem Péchter/der Péachterin
nicht zu. Letztlich werde die Vertragsgerechtigkeit durch die
Hohe des Pachtzinses bestimmt. Gegen eine analoge Anwen-
dung spreche schlieBlich entscheidend, dass nicht der Klager
diesen Status auf die Pachtflache gebracht habe, sondern der
Ackerstatus durch Gesetz entstanden sei. Der Klager habe nur
die Nutzung der Flache von Griinland in Ackerland geandert.
Dadurch sei aber der Ackerstatus noch nicht konstituiert wor-
den. Uberdies habe der Klager im Gegenzug keine eigenen Fl3-
chen in Dauergriinland umgewandelt. Dem Aufwand, den der
Kldger hatte, um das Grundstiick von Griinland in Ackerland
umzuwandeln, stehe der Ertrag aus der Nutzung der Grund-
stlicke als Ackerflachen wahrend der Pachtzeit gegenlber. Der
Senat sah keinen Grund, dem Klager dariiber hinaus den Acker-
status zu gewdhren.

Ob hoherrangiges Recht oder Gemeinschaftsrechts eine An-
wendung des § 591a BGB auf den streitgegensténdlichen Acker-
status fordere, lieB der Senat offen und verwies auf die ohnehin
bestehende Verjahrung dieser Anspriiche, §§ 591b, 214 Abs. 1
BGB (vgl. zur Milchreferenzmenge und der Vereinbarkeit der
Zuweisung an Verpachter/-in mit Verfassungs- und Gemein-
schaftsrecht BVerwG, Urteil vom 15.11.1990 - 3 C 42/88).

Bereicherungsrechtliche Anspriiche seien bereits durch die
gesetzliche Spezialregelung der §§ 590b ff. BGB ausgeschlossen
(Schleswig-Holsteinisches OLG, Urteil vom 5.6.2015 -2 L U 13/14;
OLG Hamm, Urteil vom 16.11.2017 - 10 U 12/17).

Auch aus dem Grundsatz von Treu und Glauben gem. § 242
BGB kann aus Sicht des Senats kein Anspruch auf Zustimmung
zur Ubertragung des Ackerstatus hergeleitet werden. Eine Mit-
wirkungspflicht als selbststéandig einklagbare Leistungspflicht
sei nur in Ausnahmeféllen anerkannt (Palandt-Griineberg,
80. Aufl. 2021, § 242 Rn. 32). Ein solcher liege hier nicht vor.
Grundsatzlich seien die Vertragsparteien zwar einander ver-
pflichtet, im Zusammenwirken die Voraussetzungen fir die
Durchfiihrung eines Vertrages zu schaffen und Erfolgshinder-
nisse zu beseitigen. Dies kame vorliegend aber schon deshalb
nicht mehr in Betracht, weil der Pachtvertrag bereits beendet
und die Flache zuriickgegeben worden seien (OLG Hamm, Ur-
teil vom 16.11.2017 - 10 U 12/17 —, juris zu Rn. 8).

Ubrige Anspriiche des Klagers seien auch jedenfalls verjéhrt,
diesen stiinde die von der Beklagten erhobene Verjdhrungsein-
rede entgegen, §§ 591b, 214 Abs. 1 BGB.

Urteilsanmerkungen

von Katharina Spils ad Wilken,
Diplomjuristin und Rechtsreferendarin am
Hanseatischen Oberlandesgericht

Das OLG Stuttgart hatte sich mit der Fra-
ge zu beschaftigen, wem das Pachtrecht
die Vorteile aus einer Umwandlung von gepachtetem
Griin- in Ackerland nach Ende der Pachtzeit zuordnet. Es
stellt klar, dass der Pachter/die Péachterin jedenfalls dann
keinen Anspruch auf Zustimmung des Verpachters/der
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Verpachterin zur Ubertragung des wihrend der Pachtzeit
durch Gesetz entstandenen Ackerstatus hat, wenn diese/
dieser keine eigenen Flachen als Ausgleichsflachen zur
Verfiigung gestellt hatte.

Seit 2015 gilt das sog. Umbruchverbot fir Griinland
nicht nur, wie im vorliegenden Urteil, Gber landesrechtli-
che Vorschriften, sondern Giber die Greeningverpflichtung
flr Antragssteller/-innen auf Agrarférderung deutsch-
landweit, § 16 Abs. 3 DirektZahlDurchfG. Betriebe, die von
der Greeningpflicht befreit sind, wie Kleinerzeuger- oder
Okobetriebe, sind aus diesem Gesetz nicht zum Erhalt
von Dauergriinland verpflichtet. Einem Umbruch kdnnen
dann aber wasser- oder naturschutzrechtliche Regelun-
gen entgegenstehen.

Das OLG Stuttgart hat im Ergebnis auf den entstande-
nen Ackerstatus die Grundsatze des BGH-Beschlusses vom
19.7.1991 - LwZR 3/90 zur Milchreferenzmenge (ibertra-
gen und festgestellt, dass das Pachtrecht Anspriiche auf
Vorteile, die der Gebrauch der Pachtsache nach dem Ende
der Pachtzeit gewahrt, nicht dem Pachter/der Péchte-
rin, sondern allein dem Verpachter/der Verpachterin zu-
ordnet. Auch das OLG Hamm hatte in einem Urteil vom
16.11.2017 - 10 U 12/17 in einem &hnlich gelagerten Fall
so entschieden und auf die BGH-Grundséatze abgestellt.

Dartliber hinaus hat der BGH mit Urteil vom 28.4.2017 -
LwZR 4/16 entschieden, dass Pachter/-innen gegentber
Verpachter/-innen geméB § 280 BGB schadensersatz-
pflichtig sein kdnnen, wenn sie die als Ackerland verpach-
tete Flachen mehr als fiinf Jahre als Griinland nutzen und
diese deshalb (aufgrund landesrechtlicher Regelungen)
ihren Ackerstatus verlieren. Allerdings kann in diesem Fall
ein Mitverschulden des Verpachters/der Verpachterin in
Betracht kommen, wenn diese/dieser es unterlasst, die
andere Vertragspartei zu einem rechtzeitigen Umbruch
anzuhalten, sofern ihm/ihr die Nutzung als Grinland be-
kannt war und die drohende Entstehung von Dauergriin-
land fur ihn/sie erkennbar war.

Wem wéhrend der Pachtzeit entstandene Ackersta-
tusrechte zustehen, wenn das Umbruchverbot zum Zeit-
punkt der Umwandlung bereits galt und der Pachter/die
Pachterin deshalb eigene Ausgleichsflachen zur Verfi-
gung stellen musste, ist bisher nicht gerichtlich geklart.
Der Grundsatz, dass das Pachtrecht Anspriiche auf Vor-
teile, die der Gebrauch der Pachtsache nach dem Ende
der Pachtzeit gewdhrt allein dem Verpachter/der Ver-
pachterin zuordnet, diirfte aber auch hier zur Anwendung
kommen. Ein durch den Péchter/die Pachterin geschaf-
fener Ackerstatus steht dann nach Pachtende dem Ver-
pachter/der Verpachterin zu, obwohl es gerade der Péach-
ter/die Pachterin war, der/die dafiir wertvolles Ackerland
in Griinland umwandelte.

Aber zumindest ein Verwendungsersatzanspruch in
Hohe der Wertminderung der Ausgleichsflachen aus
§ 591 BGB diirfte dem Pachter/der Pachterin zustehen.

Dieser Anspruch wird bei der Umwandlung von Ackerland
in Griinland grundsétzlich anerkannt, die Obergrenze soll
der Betrag der tatsdchlich getatigten Aufwendungen des
Péchters/der Péchterin auf die Sache sein (so im hiesigen
Urteil des OLG Stuttgart; aber auch Schleswig-Holsteini-
sches Oberlandesgericht, Urteil vom 5.6.2015-2 L U 13/14;
Dising/Martinez/Schuhmacher, 1. Aufl. 2016, BGB § 591
Rn. 15). In einem Beschluss zur Milchreferenzmenge hat-
te der BGH festgestellt, dass der Verwendungsbegriff des
§ 591 BGB dem des Sachenrechts entspricht und deshalb
Vermdgensopfer erfasst, die der Péchter/die Pachterin
willentlich macht und die zumindest auch der Erhaltung,
Wiederherstellung oder Verbesserung der Pachtsache zu-
gutekommen sollen. Die Wertminderung der Ausgleichs-
flachen durch die Umwandlung von Ackerland in Griin-
land dirfte dabei ein Vermdgensopfer darstellen. Dieses
macht der Pachter/die Péachterin, im Gegensatz zur Ent-
stehung durch die Anderung &ffentlich-rechtlicher Vor-
schriften, auch freiwillig und bewusst zur Verbesserung
der Pachtsache.

In der Praxis ist es im Ergebnis jedenfalls sowohl bei
der Beratung von Pachter/-innen als auch Verpachter/-in-
nen zu empfehlen, das Schicksal von wéahrend der Pacht-
zeit entstandenen Ackerstatusrechten und diesbeziiglich
gemachten Verwendungen ausdrticklich im Pachtvertrag
zu regeln. So lassen sich Unklarheiten von vornherein ver-
meiden. Bei der Durchsetzung entsprechender Rechte ist
die sehr kurze sechsmonatige Verjahrungszeit der Ersatz-
anspriiche aus dem Pachtverhaltnis zu beachten, § 591b
BGB, die auch auf vertragliche Anspriiche im Zusammen-
hang mit dem Pachtverhaltnis anwendbar ist (vgl. BGH,
Urteil vom 25.4.1997 — LwZR 4/96).

Anders ist der Fall bei der Zuteilung von Zahlungsan-
sprichen, die nach der VO (EU) 1782/2003 Voraussetzung
flir den Bezug von Direktzahlungen sind, gelagert. Diese
wurden in 2005 und in 2015 den Bewirtschafter/-innen
landwirtschaftlicher Flachen auf Antrag zugewiesen. Hau-
fig werden Zahlungsanspriiche zusammen mit den Grund-
stlicken verpachtet. Verpéchter/-innen haben in diesem
Fall Anspruch auf Riickibertragung, das gilt nach BGH,
Teilurteil vom 10.5.2010 - LwZR 4/18, im Wege der ergan-
zenden Vertragsauslegung auch dann, wenn zwischen-
zeitlich die verpachteten Zahlungsanspriiche wegen der
Neuregelung der Forderrichtlinien Ende 2014 eingezogen
wurden. Ist in Pachtvertrdgen nichts geregelt, stehen die
Zahlungsanspriiche dem Pachter/der Pachterin zu.

Berlicksichtigt werden muss fiir das Ende der laufen-
den Forderperiode, dass sich Deutschland gegen die
Fortfihrung der Zahlungsanspriiche entschieden hat.
Die ,Einkommensgrundstiitzung fiir Nachhaltigkeit” (Di-
rektzahlungen) wird nach § 4 Abs. 2 GAP-Direktzahlun-
gengesetz ab 2023 direkt an die Bewirtschafter/-innen
ausgezahlt, Zahlungsanspriiche werden mit Ablauf des
31.12.2022 ersatzlos eingezogen.
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