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Vorbereitet für den Streitfall
Pachtvertrag / Die rosarote Brille ablegen und ein paar administrative Dinge klären. Das empfiehlt Agriexpert im Zusammenhang mit Vereinbarungen.

BRUGG Pachtland ist gefragt. 
Glücklich schätzen kann sich, 
wem es gelingt, ein neues land-
wirtschaftliches Grundstück 
oder Gebäude zu seinem Betrieb 
dazuzupachten. Trotz des Glücks-
gefühls lohnt es sich, kurz die ro-
sarote Brille abzulegen, um ein 
paar administrative Dinge zu 
prüfen.

Mündlicher Vertrag gilt

Der Abschluss eines Pachtver-
trags ist formlos möglich. Dies 
bedeutet, dass auch stillschwei-
gend oder mündlich ein gültiger, 
neuer Pachtvertrag entstehen 
kann. Wird bei einer Betriebs-
übernahme auch das Pachtland 
übernommen und ist diese 
Übernahme nur mündlich ver-
einbart worden, entsteht eben-
falls ein neuer Pachtvertrag. Ein 
Eintritt in den bestehenden 
Pachtvertrag ist nur möglich, 
wenn die entsprechende Anfra-
ge dem Verpächter in schriftli-
cher Form mitgeteilt wurde oder 
von diesem schriftlich bestätigt 
ist.

Besser schriftlich 

Obwohl für den Abschluss eines 
landwirtschaftlichen Pachtver-
trags die Schriftlichkeit nicht 
notwendig ist, empfehlen wir 
diese trotzdem. Im ersten Jahr 
dient er als Beweisstück für den 
Vertragsabschluss, denn solan-
ge kein Pachtzins bezahlt wor-
den ist, kann die Vereinbarung 
eines Pachtvertrags leichter ab-

gestritten werden. Es kommt im-
mer wieder vor, dass der ur-
sprüngliche Verpächter verstirbt 
und dadurch seine Erben zu Ver-
pächtern werden. Da ist es für 
alle Beteiligten von Vorteil, wenn 
ein schriftlicher Vertrag vorhan-
den ist, in dem der Pachtbeginn 
dokumentiert ist.

Bei der Pacht von Teilflächen 
von Grundbuchgrundstücken 
oder Teilen von Gebäuden kann 
mithilfe eines Plans festgehal-
ten werden, was genau zum 
Pachtobjekt gehört und was 
nicht. Werden besondere Ver-
einbarungen zwischen den  
Parteien geschlossen, ist deren 
Inhalt fast nur mit einem 
schriftlichen Pachtvertrag be-
leg- und im Streitfall beweisbar. 
Musterpachtverträge, wie jener 
des Schweizer Bauernverban-
des, Agriexpert, unterstützen 
die Parteien beim Verfassen ei-
nes schriftlichen Pachtvertra-
ges. Enthält der Mustervertrag 
auch Hinweise zu den gesetzli-
chen Grundlagen, werden die 
Parteien davor geschützt, wi-
derrechtliche Vereinbarungen 
zu treffen.

Alles endet einmal

Auch wenn es Jahrzehnte dauern 
kann, jedes Pachtverhältnis en-
det einmal. Wenn sich das Pacht-
objekt am Pachtende nicht in 
 einem tadellosen Zustand befin-
det, stellt sich die Frage: In wel-
chem Zustand befand sich das 
Pachtobjekt zu Beginn der Pacht 

und wer hat für die Behebung 
von Mängeln aufzukommen?

Ein Pachtantrittsprotokoll 
hilft dabei, die Situation am An-
fang zu dokumentieren. Bei 
landwirtschaftlichen Flächen 
ist das Vorhandensein, der Zu-
stand und die Lage der Grenz-
steine zu prüfen. Ist das Land 
von einem fest installierten 

Zaun umgeben, so ist dessen 
Zustand und Lage festzuhalten. 
Weitere Mängel wie das Vorhan-
densein von invasiven Neophy-
ten, eine überdurchschnittliche 
Verunkrautung oder Trampel-
pfade des Viehs sind sinnvoller-
weise zu erfassen. Ist bereits bei 
Pachtantritt ersichtlich, dass die 
Drainage des Landes nicht 

funktioniert, ist dies ebenfalls 
zu notieren.

Zustand verbessert sich

Da Land am Pachtende in dem 
Zustand (oder in einem besseren 
Zustand) zurückzugeben ist, in 
dem es angetreten worden ist, 
empfiehlt sich festzuhalten, wel-
che Kulturen bei Pachtantritt vor-
handen sind. Wichtig zu wissen: 
Verbessert sich der Zustand des 
Landes durch die Bewirtschaf-
tung des Pächters nachhaltig,  
so kann dieser dafür nur dann 
eine Entschädigung geltend ma-
chen, wenn dies vertraglich ver-
einbart wurde. Ein nachweisba-
rer schlechterer Zustand am 
Pacht ende kann zu Schadener-
satzforderung des Verpächters 
führen.

Reparaturen dokumentieren

Bei Gebäuden sind mangelnder 
Unterhalt (z. B. nicht gereinigt, 
defekte Fensterscheiben, fehlen-
de Ziegel, defekte Stalleinrich-
tungen und Installationen wie 
Strom- oder Wasserleitungen, 
herumliegendes Material etc.) 
und anstehende Hauptreparatu-
ren zu dokumentieren. Bei der 
Übernahme von Hofdüngerla-
gern ist der Füllgrad der Jauche-
grube und des Miststocks zu be-
stimmen. Der Pächter tut gut 
daran, einen Beleg für die letzte 
Reinigung der Güllegrube zu 
verlangen. Wurde der Bodensatz 
nicht kürzlich entfernt, ist dies 
als Mangel zu vermerken. 

Bei der Übernahme von Futter 
und Stroh empfiehlt sich der 
Kauf der Vorräte. Ansonsten sind 
im Pachtantrittsprotokoll die 
Mengen und Qualitäten der 
übernommenen Vorräte festzu-
halten.

Mängel festhalten

Mängel können schriftlich oder 
mit Fotos dokumentiert werden. 
Das mit dem Datum der Besich-
tigung gekennzeichnete Mängel-
protokoll wird im Idealfall von 
beiden Parteien unterzeichnet. 
Ist der Verpächter nicht bereit 
mitzuwirken, kann der Pächter 
auch für sich alleine die Mängel 
dokumentieren und am besten 
dem Verpächter zur Kenntnis-
nahme zustellen. Es empfiehlt 
sich, Fotos auszudrucken. Wer 
kann wissen, ob der Datenträger, 
auf dem die Fotos gespeichert 
sind, nach Jahrzehnten noch 
funktionstüchtig ist, die Daten-
übertragung aufgrund veränder-
ter technischer Standards noch 
funktioniert oder ob die heuti-
gen Dateiformate noch ausgele-
sen und sichtbar gemacht wer-
den können.

Versteckte Mängel sind sofort 
nach deren Entdecken dem Ver-
pächter schriftlich zu melden. Ist 
der Start geglückt, fördern die 
Pflege einer guten Beziehung 
zum Verpächter und die pflegli-
che Behandlung des Pachtob-
jekts wesentlich das Gelingen 
 eines Pachtverhältnisses.
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Werden innerhalb des Pachtvertrages Reparaturen vorgenommen, 
muss dies säuberlich dokumentiert werden. (Bild rae)


