Schmitz. Justizbeschaftigte
gis Urkundsheaamin der
Ceschafisstalic

Landgericht Bonn
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechisstreit
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hat die 7. Zivilkammer des Landgerichis Born
aufgrund mindlicher Verhandiung vom 01.G7. 2015
durch die Richterin am Landgericht Dr. Marczak als Einzelrichterin

flir Recht erkannt:

Der Beklagte zu 2) wird verurteilt, den Klagerinnen zu 1}
und 2) Einsicht zu gewahren in folgende Unterlagen:

Buchhaltungsunterlagen sowie Originalbelege der von dem
Beklagten zu 2) in den Jahren

vereinnahmten Pachtertrdge und sonstigen Einnahmen im
Zusammenhang mit sdmtlichen Unterpachtverhdlinissen
und sonstigen  Nutzungsverh&linissen, insbesondere
samtliche beim Beklagten zu 2) und tei dem ehemaligen
Beklagten zu 1) angefallenen Verwaltungs-, Personal-,
Unterbringungs-, Porto-, Telekommunikations-, Fahrt- und
sonstigen Kosten im Hinblick auf die einbehaltenen
Pachtzahlungen der Kleingartenanlagen in '

(2)

©)

{d)

Die weitergehende Klage wird abgewiesen,

Die Kosten des Rechissireits werden den Kidgerinnen zu

1} und 2} sowie dem Klager zu 3) auferlegt.

Das Urtell ist wegen Kosten gegen Sicherheitsleistung
iHv., 120 % des jewells zu volisireckenden Betrages

voriaufig vollstreckbar.



Tatbestand:

Mit notariellem Kaufvertrag des Notars vom {UR-Nr.:
)} erwarben die Klagerinnen zu 1) und 2) im Rahmen der Privatisierung

von  Eisenbahniiegenschaften die im Klageantrag zu 1) genannien
Kleingartenanlagen von der Deutschen Bahn AG und der DB Netz AG. Nach
Neuvermessung der Kauffidchen wurden die Kidgerin'zu 1) fiir die FL.Nr. und
und die Kidgerin zu 2) fir die FLNr. und im Grundbuch von

als Eigentlmer eingetragen. Ale Fidchen werden als

Kieingartenanlagen i.S.d. BKleingG genutzt.

Bereits bei Abschiuss des notariellen Kaufverirages bestanden zwischen der DB
Netz AG /DB Station & Service AG als friherer Eigentumerin der Kleingartenaniagen
und des Beklagten zu 2) die flr zahlreiche Kieingartenanlagen in
weitestgehend gleichiautenden Generalpachtvertrdge 2008 (

nachfolgend ,GPV 08" genannt), in die die Klagerinnen zu 1) und 2) jeweils nach § 6
Nr. 4 des notariellen Kaufverirags vom im Wege der befreienden
Schulditbernahme anstelle des Verkdufers eintraten, soweit ihr Kaufgegenstand
betroffen war. Der Beklagte zu 2) wiederum verpachiete - vertreten durch den
ehemaligen Beklagten zu 1) - die Kleingartenparzellen im Rahmen von
Unterpachiverhéiinissen weiter und flhrte - % der von ihm vereinnahmien
Pachterirdge aus den Unterpachtverhalinissen an die Klagerinnen ab. Auch die
Abrechnung der Pachtanteile gegenliber den Klagerinnen zu 1) und 2) erfolgte durch
den ehemaligen Bekiagten zu 1). Zur Pacht sieht § 4 GPV 08 dabei die foigende

Regelung vor:

ity

Als dshrespacht fuhrt der Pachter % der von ihim vereinnahmien Pachlerlrage
{Pacht chrie ggf enthaliens Belrisbskostenantere) aus den Unlerpachiverhalinissen
ar; den Yempachier ab

Die daruber hinausgehenden Pachierirage behall der Pachfer em. Er verfagt
Texf

daruber verirags- und satzungsgemall und hal von diesem verbleibenden Te
insbesondere sémtliche besn Hauplverband ber den Bezirken und bel seinen
ithrigan Organisationseinheiden  anfafienden Varwaifungs-. Farsorak
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Unterbringungs- Porlo-, Telekommuriiahons-  Fahyl- und sonshigen Kosten zu

bestrerfen

Der Prozenisatz der abzufubrenden Jahrespacht st nach Ablawf vor jewelfs funf
Jahren durch Verpachier und Fachier zu ubsrpiifen und neu zu verhandain
Wesentiche Veranderungen innerhalb der vorgenannien Kostenbiocke sind dahset
angemessen zu bericksichiigen

1

Der Pactier st verpfichiet, nach gessiziichen Regelungen und kaufmannischen
Grundsgtzen Buch zu fuhren Er hal dem Verpachier oder einem von diesem
beaufiragten Diitten jederzeil aul Veriangen Einsicht in seine den GPY 08
betreflenden Unterlagen zu ermdglichen Der Verpéchter und der beaufiragie Dritte
haben darubzar Slifischweigen zu bewahren

Can

4. Der Pachler hat dem Verpachiar Auskunit uber die Pachtfiache zu ertelien, Der
Auskuritspificht gendgt der Pachier durch fiachenbezogene Bekannigabe der
Einzefpachliiachengrofien nebst  Gesamiflache, der Nutzungsart und des
FPachtzinses.

Da die Kiagerinnen zu 1) und 2) den GPY 08 beenden oder zumindest den
Pachteinhalt des Bekiagten zu 2) reduzieren und neu (ber die Umlegung der Pacht
auf die Flachen der jeweiligen Kleingartenanlagen verhandeln wollten, forderten sie
den ehemaligen Beklagten zu 1) mit Schreiben vom 20.11.2012 (Anlage K 7) auf, bis
zum 11122012  Auskunft  Uber die  jeweiligen  Pachifidchen und
Einzelpachtfiachengrofien sowie Nachweis der Verwendung der von dem Beklagten
zu 2) einbehaitenen Pachtertrage flir 2009, 2010 und 2011 zu erteilen, und kiindigten
den GPV 08 gegenlber dem ehemaligen Bekiagten zu 1) zum 30.11.2013. Der
ehemalige Beklagte zu 1) (ibersandte den Klagerinnen zu 1) und 2) daraufhin mit
Schreiben vom 10.12.2012 {Anlage K 8) eine Aufstefiung der Pachtfldchen und
Einzelpachiflachengrolen ohne Namen und Adressen der Unterpéchter.
Verhandlungen zwischen den Parteien Gber eine einvernehmiiche Aufhebung des
GPV 08 oder eine Reduzierung des Pachieinbehalts des Beklagten zu 2) scheiterien
dann am 05.03.2013 (Anlage K 11). Mit Schreiben vom 01.08.2013 (Anlage K 13}
forderten die Kilagerinnen zu 1) und 2) schileRlich den Beklagten zu 2) unter

Fristsetzung zum 16.09.2013 zur Auskunitserteilung auf.

Die Kidgerinnen zu 1) und 2} behaupten, nach einem vergleichbaren mit der
GmbH abgeschiossenen Generalpachtvertrag GPV 08 habe der Beklagte zu 2}
% - und nicht nur wie hiesr % - der Pachteinnahmen an den Verpachter
abzufiihren. Die von dem ehemaligen Beklagten zu 1) im Schreiben vom 10.12.2012

{Anlage K 8} mitgeteilien Einzelpachifidachengréfien seien nicht volistdndig. Aus den
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Buchhaltungsunterlagen des Beklagten zu 2) bzw. den Buchhaltungsunterlagen des
ehemaligen Beklagten zu 1) und den damit in Zusammenhang stehenden
Kontounterlagen sei ohne weiteres nachvoliziehbar, in welchem Umfang die
einbehaltenen Pachtzahlungen der jeweiligen Unterpachter der Kieingartenanlagen
an den Beklagten zu 2) abgefGhrt worden seien. Die Kldgerinnen zu 1) und 2}
meinen, dass auch der mit der Unterverpachtung befasste ehemalige Beklagie zu 1)
aufgrund der Regelungen des GPV 08 verpflichtet sel, Buch zu fihren und ihnen

Einsicht zu gewéhren.

Weiter sind sie der Auffassung, bei den Anfang Marz 2013 stattgefundenen
Verhandlungen habe es sich nicht um solche nach § 4 Nr.1 Abs. 3 GPV 08
gehandelt; vielmehr sei die Besprechung vom 05.03.2013 nur ein bloles

Vorgesprach gewesen.

- Nachdem die Kl&gerinnen ihre urspriinglich auch gegen den ehemaligen Bekiagten
zu 1) gerichtete Klage vor dem Landgericht zurlckgenommen haben, der
Rechisstreit gemdf § 281 ZPO an das Landgericht Bonn verwiesen worden ist und
dort schlieBlich der ehemalige Klager zu 3) seine Klage zur(ickgenommen hat,

beantragen die Ki&gerinnen zu 1) und 2) nunmehr,
den Beklagten zu 2) zu verurteilen,

1. ihnen Einsicht zu gewahren in folgende Unterlagen:

Buchhaltungsunterlagen sowie Originalbelege der veon dem
Beklagten zu 2) in den Jahren 2010, 2011, 2012 und 2013
vereinnahmten Pachterfrage und sonstigen Einnahmen im
Zusammenhang mit samtlichen Unterpachtverhélinissen und
sonstigen Nutzungsverhdltnissen, insbesondere sémtliche beim
Beklagten zu 2) und bei dem ehemaligen Beklagten zu 1)
angefallenen Verwaltungs-, Personal-, Unterbringungs-, Porto-,
Telekommunikations-, Fahrt- und sonstigen Kosten im Hinblick auf

die einbehaitenen Pachtzahlungen der Kieingartenaniagen in

(a)

o
o
Ehers



{d)

hilfsweise:

Einsicht in  die  Finanzbuchfihrung und  samtliche
zugrundeliegenden Originalbelege alier von dem ehemaligen
Beklagten zu 1) verwalteten Kleingartenanlagen, und dabei vor
allem

- die Buchflhrung,

— die Mitgliedsbeitrdge,

- die Pachiablieferungen,

- die Zuschisse an die Unterbezirke,

- die Geldbestande,

- die Sonderumlagen.

aS]

den Prozentsatz der abzuflihrenden Jahrespacht gemanR § 4 Nr. 1
GPV 08 vom 08.05.2008 zwischen den Parteien neu zu
verhandeln.

Der Beklagte zu 2) beantragt,

die Kiage abzuweisen.

Der Bekiagte zu 2) meint, das Einsichisverlangen der Klégerinnen sei auf eine
unmogliche Leistung gerichtet. da sich die verlangte Einsicht auf so nicht
existierende Unterlagen beziehe Dazu behauptet er. er verflige nicht Gber eine
kaufmannische Buchhaltung oder eine Feststeliung der Verwendung von
Pachtertragen bezogen auf einzelne Kieingartenanlagen. Weder werde eine
Mittelverwendung  bezliglich  der  ,anfallenden  Verwaltungs-,  Personai-,
Unterbringungs-. Porto-, Telekommunikations-, Fahrt- und sonstigen Kosten®
bezogen auf einzelne — auch die hier streiigegenstindlichen — Kieingartenanlagen

fesigestellt noch sel eine solche Feststellung moglch Der Bekiagte zu 2) betreue
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satzungsgemah weit {ber 100 Kleingartenaniagen verschiedener GroRe, so dass
eine Aufteilung der Sachkosten fUr die EDV-, Telefon- und Kopieraniage Gberhaupt
nicht moglich sei. Unterlagen des ehemaligen Beklagten zu 1) befanden sich nicht im

Besitz des Beklagten zu 2).

Dariiber hinaus vertritt der Beklagte zu 2) die Ansicht, die Kldgerinnen zu 1) und 2)
kénnten als Verpachter von Teilflichen nicht ohne die anderen Verpachter
Anspriiche aus dem GPV 08 geitend machen. SchlieRlich habe der Klageantrag zu

2) keinen vollstreckungsféhigen Inhait.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die
gewechselten  Schriftsdtze nebst  Anlagen sowie auf den Inhalt der
Sitzungsniederschriften  vom 17.12.2014 und vom 01.07.2015 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

1) Die Klage ist nur teilweise begrindet.

a) Die Klage istim Hauptantrag zu 1) begriindet, so dass {iber den Hilfsantrag zu 1)

nicht mehr zu befinden war.

Den Klagerinnen zu 1) und 2) steht nach § 4 Nr. 3 PV 08 ein Recht auf Einsicht in
die den GPV 08 betreffenden Unterlagen des Pachters zu, das sie nach ihrem Eintritt
in den Generalpachtvertrag gegentber dem Beklagten zu 2) geltend machen
kénnen. Zu diesen den GPV 08 betreffenden Unterlagen des Beklagten zu 2)
gehdren auch seine Buchhaltungsunterlagen sowie Originalbelege der von dem thm
in den Jahren 201C. 2011, 2012 und 2013 vereinnahmten Pachtertrage und

sonstigen Einnahmen, die die streitgegenstandlichen Grundstlicke betreffen.

Wenn der Beklagte zu 2} insoweit — wie von ihm eingewandt - nicht Uber eine

kaufmannische Buchhaliung oder eine Feststellung der Verwendung  von
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Pachtertragen bezogen auf einzelne Kleingartenanlagen verfligt, entlastet ihn dies
nicht. Vieimehr ist er in einem solchen Fall gehalten, den Kigerinnen zu 1) und 2)
Einsicht in seine — unstreitig vorhandene - Mischkalkulation zu gewahren, in die die
streitgegensténdlichen  Grundsilicke Eingang gefunden haben. Die von
Beklagtenseite eingewandte Beschrankung des kidgerischen Einsichtsrechts ist
dagegen weder der weiten Fassung von § 4 Nr. 3 GVP 08 zu entnehmen noch von

dessen Sinn und Zweck gedeckt.

Einsicht in eigene Unterfagen des ehemaligen Beklagten zu 1) kénnen die
Kiagerinnen zu 1) und 2 dagegen nicht beanspruchen. Jedoch hat das Gericht den
Hauptantrag zu 1) so auch nicht verstanden. Vielmehr ergibt sich bereits aus dem
allein gegen den Beklagten zu 2) gerichteten Antrag, dass lediglich Einsicht in
dessen Unterlagen beansprucht wird. Eine Ausweitung auf Unterlagen des
ehemaligen Beklagten zu 1) hétten die Klagerinnen unmissverstandlich in ihrem

Klageantrag klarstellen missen.

b) Im Klageantrag zu 2) ist die Kiage abzuweisen.

Anders als die Klagerinnen zu 1) und 2) meinen, kdnnen sie als Eigentlimer und
Verpachter einer blofen Teilflache nicht die Neuverhandlung des Prozentsatzes der

von dem Beklagten zu 2) abzufiihrenden Jahrespacht nach § 4 Nr. 1 Abs. 3 GPV 08

verlangen.

Als Erwerber der verpachten Grundsticke sind die Kidgerinnen zu 1) und 2) nach §§
583b, 566 BGB namlich in das bestehende Pachtverhélinis mit dem Beklagten zu 2)
eingetreten. Dadurch ist gemal § 566 BGB kraft Gesetzes ein neues, mit dem alten
inhaltsgleiches Pachiverhalinis entstanden, wobel jedoch mehrere Erwerber nur in
threr Gesamtheit an die Stelle des Verpédchiers treten (vgl. BGH NJW 1973, 455,
zitiert nach juris, Rn. 24-26). Nach dieser sog. Einheistheorie solf es zum Schutze
des Mieters/Pachters gegen Vorgénge auf Vermieter-/Verpéchterseite, auf die er
keinen Einfluss hat. bei der Einheitlichkeit des Mietverhélinisses bleiben (vgl
Staudinger-Emmerich, BGB, 2014, § 566, Rn. 25). Dies muss vor allem dort gelten,
wo - wie bel dem mit dem Kiageantrag zu 2) geltend gemachten
Neuverhandiungsanpruch  hinsichilich des  Prozentsatzes der abzufhrenden
Jahrespacht - grundlegend auf die Ausgestaltung des Pachiverhalinisses Einfluss
genommen werden soll und nicht blofl — wie im Klageantrag zu 1) — ein in den GPV

08 nicht werter eingreifendes Einsichisrecht geltend gemacht wird.
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2) Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 82 Abs. 2 Nr. 1, 281 Abs. 3, 268 Abs 3 5.
2 ZPO, da das Tellunterliegen des Beklagten zu 2} im Hinblick auf das mit dem
Klageantrag zu 1) geitend gemachte Einsichisrecht der Kldgerinnen zu 1) und 2)
verhaltnismalig geringflugig war und keine besonderen Kosten verursacht hai. Da
entscheidend fir die Bemessung des Streitwerts der mit dem Klageantrag zu 2)
beabsichtigte wirtschaftliche Vorteil bei Neuverhandlung der Jahrespacht war, fiel
das Obsiegen der Kiagerinnen zu 1) und 2) im Hauptantrag zu 1) kostenméaRig nicht

ins Gewicht.

Die Entscheidung Gber die vorlaufige Vollsireckbarkeit ergeht nach § 709 S. 1 und 2
ZP0.

Der nicht nachgelassene Schriftsatz des Beklagten zu 2) vom 08.07.2015 und der
Kiggerinnen zu 1) und 2) vom 27.07.2015 gaben dem Gericht keinen Anlass zu einer

Wiedererdfinung der miindlichen Verhandlung.

Streitwert: 50.000.00 €
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Dr. Marczak

als Einzelrichterin



