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Stolpersteine im Pachtvertrag 
Serie Pachtrecht (1): Die Existenz vieler Landwirte hängt vom Erhalt oder der 
Erlangung von Pachtfl ächen ab. Bei der Gestaltung von Pachtverträgen sollte man 
sich deshalb nicht selbst ein Bein stellen. Wir zeigen, wo die Stolpersteine liegen.

Um einen  landwirtschaft lichen 
Pachtvertrag abzuschließen, 
bedarf es relativ wenig. Es 

genügt die Einigung über die Pacht-
fl äche, den Pachtzins und die Pacht-
zeit. Die Einigung kann grundsätz-
lich mündlich erfolgen, wenngleich 
natürlich schon aus Gründen der Be-
weisbarkeit eine Schrift form dringend 
empfohlen werden muss. Schon beim 
Abschluss des Pachtvertrages lauern 
die ersten Stolpersteine. 

Risiko 1: Pachtvertrag 
als Haustürgeschäft

Bei Abschluss eines Pachtvertrages 
handelt der Landwirt als Unterneh-
mer. Meist steht ihm als Verpächter 
eine Privatperson gegenüber, die nicht 
mehr landwirtschaft licher Unterneh-
mer, sondern nur noch Verbraucher 
ist. Daher kann die gesetzliche Rege-
lung zum Widerrufsrecht bei Haustür-
geschäft en zur Anwendung kommen. 

Was bedeutet das? Wird zu einem 
Vertrag zwischen einem Unterneh-
mer und einem Verbraucher, der eine 
entgeltliche Leistung zum Gegenstand 
hat (Pacht), der Verbraucher (hier 
also der Verpächter) durch münd-
liche Verhandlung im Bereich seiner 
Privatwohnung veranlasst, steht ihm 
ein Widerrufsrecht zu. Innerhalb von 
zwei Wochen kann, wenn die weiteren 
Voraussetzungen vorliegen, der Ver-
pächter ohne Angaben von Gründen 
den Vertrag widerrufen. Diese Frist 
gilt allerdings nur, wenn der Verbrau-
cher (Verpächter) auf sie ausdrücklich 
schrift lich hingewiesen wurde. Erfolgt 
kein schrift licher Hinweis auf dieses 
Widerrufsrecht, kann der Widerruf 
zeitlich unbegrenzt, also auch noch 
nach Jahren, erfolgen. 

Dieses Widerrufsrecht gibt es aber 
nur dann, wenn der Vertrag tatsäch-
lich auf Initiative des Unternehmers  
(Pächters) hin in der Privatwohnung 
des Verpächters abgeschlossen wur-
de (zum Beispiel Pächter besucht den 
Verpächter mit vorbereitetem Pacht-
vertragsexemplar in dessen Wohnung 
und veranlasst den Verpächter zur Un-
terschrift ). Ob dies auch gilt, wenn 
schon ein Pachtverhältnis bestand und 
lediglich eine Verlängerung vereinbart 
wird, ist unter Juristen strittig. 

Nicht anzuwenden ist diese Rege-
lung aber auf Fälle, in denen dem Ab-
schluss des Vertrages schon Verhand-
lungen vorausgegangen sind und der 
Besuch bei Verpächtern nur dem for-
malen Abschluss des Geschäft es dient. 
Will man als Pächter sichergehen, so 
wird man also dem Verpächter schon 
vorab den abzuschließenden Vertrag 
übersenden und entweder um Un-
terzeichnung und Rückleitung bitten 

oder den Verpächter erst nach erfolgter 
Übersendung zum Zwecke der Unter-
zeichnung des Vertrages besuchen. 

Alternativ kann man natürlich 
auch – wie vom Gesetz vorgesehen 
– ausdrücklich auf  das Widerrufs-
recht hinweisen (Mustertexte fi nden 
sich auf der Internetseite des Bundes-
justizministeriums unter www.bmj.
de/DE/Buerger/verbraucher/Verbrau-
cherschutzrichtlinie/doc/Musterbeleh-
rungen. Erfolgt dann innerhalb von 
zwei Wochen kein Widerruf, ist der 
Vertrag zumindest unter diesem Ge-
sichtspunkt „wasserfest“.

Risiko 2: Fehlende 
Schriftform

Pachtverträge müssen nicht schrift -
lich geschlossen werden. Wird aller-
dings ein Landpachtvertrag für längere 
Zeit als zwei Jahre nicht in schrift licher 
Form geschlossen, so gilt er für unbe-
stimmte Zeit (§ 585 a BGB). Dies be-
deutet, er ist grundsätzlich wirksam, 
kann aber trotz Vereinbarung einer 
langen Laufzeit mit einer Kündigungs-
frist von praktisch zwei Jahren gekün-
digt werden, denn jeder Vertragsteil 
kann das Pachtverhältnis spätestens 
am dritten Werktag eines Pachtjahres 
für den Schluss des nächsten Pacht-
jahres kündigen. Wird also die Schrift -

form nicht gewahrt, so ist ein lang-
fristig abgeschlossener mündlicher 
Vertrag in Wirklichkeit mit dem Ri-
siko einer vorzeitigen Kündigung be-
lastet. Schon deshalb ist es ratsam, die 
Verträge schrift lich abzufassen. Die 
Musterverträge des BBV eignen sich 
dazu bestens. 

Wer aber meint, mit der Wahrung 
der Schrift form seien alle Probleme 
überwunden, irrt. Schon bei der Ab-
fassung des Vertrages oder beim Aus-
füllen der Musterverträge zeigen sich 
Stolpersteine, die dazu führen, dass die 
Schrift form trotz schrift licher Abfas-
sung des Vertrages nicht gewahrt ist. 

Risiko 3: Bezeichnung 
der Vertragsparteien

Nicht immer stehen sich nur ein 
Pächter und ein Verpächter als Ver-
tragspartei gegenüber. Häufi g sind   
Erbengemeinschaft en, Gesellschaft en 
bürgerlichen Rechts, Miteigentümer, 
Ehegatten in Gütergemeinschaft  „Ver-
tragspartei“. Werden diese im schrift -
lichen Pachtvertrag nicht richtig oder 
unzureichend benannt, so kann in der 
ungenügenden Bezeichnung ein Ver-
stoß gegen das Schrift formerfordernis 
liegen mit der Konsequenz der vorzei-
tigen Kündigungsmöglichkeit.

Erbengemeinschaft : So ist etwa die ●

Bezeichnung der Verpächter als zum 
Beispiel „Erbengemeinschaft  nach 
Otto Mustermann“ ungenügend. Eine 
Erbengemeinschaft  ist als solches kei-
ne juristische Person. Der Vertrag wird 
also in Wirklichkeit mit allen Miterben 
geschlossen, das bedeutet, sie müs-
sen alle als Verpächter benannt wer-
den. Will der Verpächter sichergehen, 
alle Mitglieder der Erbengemeinschaft  
erfasst zu haben, muss er Einsicht in 
das Grundbuch nehmen. Er hat hier-
zu ein berechtigtes Interesse, wenn er 
in Vertragsverhandlungen steht. Das 
Grundbuchamt muss ihm hier Aus-
kunft  erteilen.  Entsteht eine Erbenge-
meinschaft  durch Tod des bisherigen 
Vertragspartners erst nach Vertrags-
schluss, muss der Vertrag aber nicht 
geändert werden. 

Müssen auch alle Mitglieder der Er-
bengemeinschaft  den Vertrag unter-
scheiben? Nicht unbedingt. Ist einer 
der Miterben von der Erbengemein-
schaft  zum Abschluss des Vertrages 
bevollmächtigt, genügt dessen Un-
terschrift . Hier sollte man sich die 
Bevollmächtigung schrift lich bestä-
tigen lassen oder aber, sofern der Un-
terzeichnende Miterbe angibt, der 
„Mehrheitsgesellschaft er“ der Erben-
gemeinschaft  zu sein, den Erbschein 
vorlegen lassen. 

Gesellschaft  bürgerlichen Rechts: 
Ähnlich verhält es sich, wenn als Ver-
tragspartei eine Gesellschaft  bürger-
lichen Rechts – gleich ob als Verpäch-
ter oder Pächter – auft ritt. Zwar wird 
die Gesellschaft  bürgerlichen Rechts 
(GbR) von der Rechtsprechung zuneh-
mend einer juristischen Person ange-
nähert. Allerdings sollten auch hier 
alle Mitglieder der GbR im Pachtver-
trag benannt sein. Auch bei der Un-
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sonstige land- und forstwirtschaft-
liche Flächen pachten oder verpach-
ten möchte, der kann sich im neuen 
NL-Sonderheft „Bodenmarkt 5“ für 
die Jahre 2012/2013 einen bundes-
weiten Überblick über die aktuellen 
Pachtpreise verschaffen und Ent-
wicklungstendenzen ablesen. Be-
rücksichtigt ist auch die Pachtpreis-
statistik der Bodenverwertungs- und 
Verwaltungs GmbH (BVVG) für die 
ostdeutschen Bundesländer. Aus-
gewiesene Fachleute informieren in 
Berichten und Analysen über: 

Preisbildung und Trans parenz 
Rolle der Verpachtung 

durch die BVVG in Ost-
deutschland 

Risikoreduzie-
rung durch Preis-
anpassungsklauseln 

Rechtsfragen der 
Vertragsgestaltung und 
Nutzungsüberlassung

Bodenmarkt 5 – 
Sonderheft zu den 
aktuellen Daten und 
Fakten rund um den 
Bodenmarkt. 70 Sei-

ten, DIN-A4-Format, 24 €, Be-
stell-Tel. 089-12705-228, E-Mail: 
bestellung@landecht.de.
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terzeichnung des Pachtvertrages muss 
darauf geachtet werden, dass entweder 
alle GbR-Partner unterschreiben oder 
– wenn ein GbR-Partner zur Vertre-
tung der GbR allein bevollmächtigt ist, 
dies auch in der schrift lichen Urkunde 
festgehalten wird, zum Beispiel durch 
einen Zusatz „in Vertretung“. 

Mehrere Miteigentümer: Gehört 
ein zu verpachtendes Grundstück 
mehreren Personen (zum Beispiel 
Eheleuten)  je zur Hälft e, so müssen 
auch diese vollständig im Pachtvertrag 
bezeichnet werden. Unterschrieben 
werden muss der Pachtvertrag dann 
von beiden, sofern nicht einer von ih-
nen durch den anderen bevollmäch-
tigt ist. Auch in diesem Fall muss die 
Vertretung bei der Unterschrift  ange-
geben werden.   

Gütergemeinschaft : Auch wenn 
die verpachteten Grundstücke im Ei-
gentum von Eheleuten in Güterge-
meinschaft  stehen, müssen diese voll-
ständig als Vertragsparteien benannt 
und der Vertrag auch von beiden un-
terzeichnet werden. Etwas anderes gilt 
nur dann, wenn einem der Mitglieder 
der Gütergemeinschaft  durch Ehever-
trag die alleinige Verwaltung übertra-
gen wurden. 

Risiko 4: Pachtsache 
ungenau beschrieben

Probleme mit der Schrift form kann 
es allerdings nicht nur bei der Partei-
bezeichnung geben, sondern auch im 
weiteren Vertragstext. So muss der Ver-
tragsgegenstand, also das Pachtgrund-
stück, ausreichend bezeichnet werden. 
Nicht genügend ist zum Beispiel die 
Bezeichnung „in Gemarkung G gele-
genes Grundstück 10 Hektar“.  Zumin-
dest die Angabe der Flurnummer ist 
erforderlich. Wird nur eine Teilfl äche 
aus einer Flurnummer verpachtet, so 
sollte eine klare Beschreibung, gege-
benenfalls unter Bezugnahme auf ei-
nen dem Pachtvertrag beigefügten La-
geplan erfolgen. Solche Anlagen zum 
Pachtvertrag wahren die Schrift form 
allerdings nur dann, wenn sie mit dem 
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Vertrag fest verbunden sind oder hier-
auf wechselseitig Bezug genommen 
wird (zum Beispiel  „die Anlagen 1, 2, 3 
sind Bestandteil des Pachtvertrages 
zwischen A und B vom …“).

Dem Schrift formerfordernis unter-
liegen nicht nur die wesentlichen Ele-
mente wie Pachtzins, Pachtgegenstand 
etc., sondern auch Nebenabreden zum 
Beispiel über die Möglichkeit der Un-
terverpachtung oder bestimmte Be-
wirtschaft ungsaufl agen. Solche Neben-
abreden sind ebenso formbedürft ig, 
wenn sie nicht von völlig nebensäch-
licher Bedeutung sind. Behauptet also 
zum Beispiel der Pächter,  es seien über 
den Inhalt des schrift lichen Pachtver-
trages hinaus mündlich bestimm-
te wesentliche Dinge vereinbart wor-
den, so liefert er dem Verpächter damit 
die Möglichkeit, vielleicht vorzeitig zu 
kündigen, weil die Schrift form nicht 
eingehalten ist. 

In seltenen Ausnahmefällen kann es 
unzulässig sein, wenn sich eine Ver-
tragspartei auf einen solchen Form-
mangel beruft . Dies kann zum Beispiel 
dann der Fall sein, wenn der Verpäch-
ter mündlich einer Unterverpachtung 
zustimmt und dann das Pachtverhält-
nis vorzeitig wegen fehlender Schrift -
form kündigt.

Wer sich gegen solche Schrift -
formmängel absichern will, dem sei 
empfohlen, dem Vertrag eine Klau-
sel hinzuzufügen, wonach sich beide 
Parteien verpfl ichten, sich gegebenen-
falls nicht unter Berufung auf Schrift -
formmängel vorzeitig vom Vertrag zu 
lösen, sondern an einer Heilung mit-
zuwirken. Die Wirksamkeit solcher 
Klauseln ist zwar juristisch etwas um-
stritten. Die Parteien des ursprüng-
lichen Vertrages sollen aber zumindest 
daran gebunden sein, nicht jedoch 
ein Grundstückserwerber, der  in ein 
Pachtverhältnis eintritt.

Risiko 5: Nachträgliche 
Änderungen 

Häufi g kommt es vor, dass wäh-
rend des Laufs eines Pachtvertrages 

Änderungen vorgenommen werden. 
So kann der Pachtzins neu vereinbart 
werden, Grundstücke einvernehmlich 
aus dem Pachtverhältnis ausscheiden 
oder neue Grundstücke hinzukom-
men usw. Hier ist es höchst gefähr-
lich – was immer wieder vorkommt –, 
wenn eine Änderung im Pachtvertrag 
nur dadurch zum Ausdruck gebracht 
wird, dass der bisherige Text durchge-
strichen und die neue Vereinbarung 
darüber geschrieben wird. Strengge-
nommen kann dies juristisch eine Ur-
kundenfälschung darstellen. 

Deshalb ist es ratsam, die Ände-
rungen durch Handzeichen beider 
Vertragsparteien bestätigen zu lassen. 
Besser ist es natürlich, eine schrift -
liche Anlage zum Pachtvertrag zu fer-
tigen, die zum einen auf den Pacht-
vertrag Bezug nimmt und von beiden 
Parteien unterschrieben wird.

Gleiches gilt für den häufi gen Fall ei-
ner zeitlichen Verlängerungsvereinba-
rung. Hier wird man aber diff erenzie-
ren müssen.  Wird die Verlängerung 
eines noch laufenden Pachtverhält-
nisses vereinbart, so genügt, wenn in 
der Verlängerungsvereinbarung auf 
den zu verlängernden Vertrag Bezug 
genommen wird (zum Beispiel „der 
Pachtvertrag vom … wird um weitere 
… Jahre verlängert“).

 Kritischer ist es hingegen, wenn der 
ursprüngliche Pachtvertrag schon aus-
gelaufen ist. Hier wird strenggenom-
men ein neues Pachtverhältnis be-
gründet. Daher kann es erforderlich 
sein, dass auch in der Verlängerungs-
vereinbarung alle wesentlichen Ver-
tragsbestandteile, insbesondere auch 
die Flächen, neu benannt werden. Es 
ist sicherer,  gleich einen neuen Ver-
trag zu schreiben. Ansonsten ist es 
erforderlich, dass in der Nachtragsur-
kunde alle wesentlichen Bestandteile 
des Vertrages,   insbesondere die Ver-
tragsparteien,  der Vertragsgegenstand 
(zum Beispiel Flächen) und alle Ände-
rungen aufgeführt sind.  

Des Weiteren muss auf den Haupt-
vertrag Bezug genommen und er-
klärt werden, dass alle übrigen Be-

dingungen des bisherigen Vertrages 
mit Ausnahme der dargestellten Än-
derungen ausdrücklich aufrechterhal-
ten bleiben. Wie beim Abschluss des 
Vertrages ist auch diese Nachtragsur-
kunde von den richtigen Vertragspar-
teien zu unterzeichnen. 

Wichtig ist zu beachten, dass bei 
einem Vertragsschluss alle schrift -
lichen Erklärungen auch der Ge-
genseite zugehen. Wer einen schrift -
lichen Pachtvertrag vorbereitet und 
diesen der Gegenseite mit der Bit-
te um Unterzeichnung zuleitet, muss 
– erhält er das Exemplar unterzeich-
net zurück – dieses gegenzeichnen 
und dann das Exemplar mit den zwei 
Unterschrift en erneut der Gegensei-
te zuleiten. Der Vertrag kommt näm-
lich nicht bereits bei Unterzeichnung 
durch beide Parteien zustande, son-
dern erst durch Zugang der zweiten 
formgerechten Erklärung bei der an-
deren Vertragspartei. 

Haft et einem Vertrag ein Form-
mangel an, so kann dieser allerdings 
auch jederzeit wieder geheilt werden. 
Es muss gegebenenfalls eben dann in 
der richtigen Form eine Nachtragsver-
einbarung geschlossen werden. Diese 
Nachtragsvereinbarung muss auf den 
Ursprungsvertrag Bezug nehmen und 
nunmehr die fehlenden Elemente er-
gänzen oder Fehler korrigieren. 

Fazit: „Zeitbomben“ im 
Vertrag vermeiden 

Nicht wenige Verträge – so zeigt die 
Praxis – enthalten buchstäbliche „Zeit-
bomben“ durch die Möglichkeit vor-
zeitiger Kündigung wegen Nichtwah-
rung des Schrift formerfordernisses. 

Wer die Rentabilität seines Betriebes, 
seiner Biogasanlage, seines Stallneu-
baus von dem Bestand langfristiger 
Pachtverträge abhängig macht, wird 
deshalb auf sorgfältige Gestaltung 
Wert legen müssen. 

Josef Deuringer

Fachanwalt für Agrarrecht, Augsburg

Nächste Woche: Stolpersteine bei Pachtende. 

Das Landpachtrecht regelt die wichtigsten Situationen im Verhältnis zwischen Pächter und Verpächter. 
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