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VEREINIGTE HAGEL

Landpachtvertrage auf dem Prifstand

die haufigsten Fehler und wie sie vermieden werden kénnen

Geilersberger = Glas

Rechtsanwalte
Rostock = Schwerin
Ingo Glas

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Agrarrecht
Fachanwalt fir Steuerrecht

www.geiersberger.de

Geiersberger m Glas

Gliederung

1. Parteien des Pachtvertrages
a) Erbengemeinschaft
b) Gesellschaft birgerlichen Rechts
c) Miteigentiimer
d) Wechsel auf Pachterseite

2. Erganzungen und Anderungen zum Pachtvertrag
a) Anlagen zum Pachtvertrag
b) Vertragsanderungen

3. Exkurs
a) Zahlungsanspruche bei Pachtende
b) ,Kauf bricht nicht Miete*
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| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft

Eigentiimer: Elli Reich und Herbert Grund in Erbengemeinschaft
nach Otto Grund

Pachtvertrag
zwischen
Erbengemeinschaft nach Otto Grund
Verpachter
und
Agrar GmbH
Pachter
(%]
vollstandiger Vertragstext (‘—;
Laufzeit: 12 Jahre n
@
Hopbert Grand X qe;
............................. T
Verpéchter Pachter o
. &

| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft

Eigentiimer: Elli Reich und Herbert Grund in Erbengemeinschaft
nach Otto Grund

wischey | Cnvertrag Pachtvertrag wirksam zustande gekommen?
Erbengemeinschaft nach Otto
erund vepachter | =P ja, soweit Auslegung des Vertrages ergibt,
A GmbH dass Herbert Grund stellvertretend fur

Pachter samtliche Mitglieder der Erbengemeinschaft
vollstandiger Vertragstext QEhandEIt hat
Laufzeit: 12 Jahre
hrkert G e = Erbengemeinschaft nicht rechtsfahig,
Verpachter  Péchter Pachtvertrag kommt mit der Gruppe

samtlicher Miterben zustande
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| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft

Eigentiimer: Elli Reich und Herbert Grund in Erbengemeinschaft
nach Otto Grund

. Pachtvertrag Pachtvertrag vorzeitig kiindbar?
zwischen
Erbengemeinschaft nach Otto
Grund . . . .

o veachier | = Vereinbarte Laufzeit gilt nicht,
und wenn Pachtvertrag nicht schriftlich
Agrar GmbH

Péchter abgeschlossen wurde

vollstandiger Vertragstext
Laufzeit: 12 Jahre

(%]
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Verpachter Péachter ©)
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1. Schriftform

Schriftform eines Landpachtvertrages

Wird ein Landpachtvertrag

fur langere Zeit als zwei Jahre

* nicht in schriftlicher Form geschlossen,
=> so gilt er fir unbestimmte Zeit

Ist die Pachtzeit nicht bestimmt,

.| so kann jeder Vertragsteil das Pachtverhaltnis
spatestens am dritten Werktag eines Pachtjahres
fur den Schluss des nachsten Pachtjahres kiindigen.

z.B. bei Pachtjahr 30.09.
=> Kindigung bis 04.10.2011 wirkt zum 30.09.2013
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1. Schriftform

Schriftform eines Landpachtvertrages

samtliche wesentlichen Vertragsinhalte
mussen in einer Urkunde
schriftlich niedergelegt sein

\4

+ vollstandige Bezeichnung der Parteien
+ Vertragsgegenstand

* Pachtzins Lwd
* Dauer 12
» Unterschriften 5
o
P
Q
o)
%
Q@
7 Q
o
| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft
Eigentiimer: Elli Reich und Herbert Grund in Erbengemeinschaft
nach Otto Grund
Pach cs .
- e Pachtvertrag vorzeitig kiindbar?
T Elii Reich und Herbert Grund
N Erbengemeinschaft
und vemachter | =3 Schriftform nicht eingehalten
Agrar GmbH )
Pachier |« zwar vollstandige Bezeichnung
vollstandiger Vertragstext i
Laufzeit: 12 Jahre der Vertragspartel
Horber X (2]
\@ _____________ aber ©
Verpéchter _ Pachter « nur Unterschrift eines Miterben ©
)
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| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft

Eigentiimer:

Elli Reich und Herbert Grund in Erbengemeinschaft

nach Otto Grund

Erbengemeinschaft nach
tto Grund

erpachter
und
Agrar GmbH
Pachter

vollstandiger Vertragstext
Laufzeit: 12 Jahre

< Horbert Grand
LU Reich X

Verpachter Péachter

Pachtvertrag vorzeitig kiindbar?

= Schriftform nicht eingehalten
» zwar haben samtliche Erben unterschrieben
aber

» Parteibezeichnung
der Erbengemeinschaft unzureichend

Geiersberger m Glas

| 1a) Parteien - Erbengemeinschaft

Eigentiimer:

Elli Reich 2/3 und Herbert Grund 1/3

in Erbengemeinschaft
nach Otto Grund

Pachtvertrag
zwischen
Erbengemeinschaft nach
Otto Grund
Verpachter
und
Agrar GmbH
Pachter

vollstandiger Vertragstext
Laufzeit: 12 Jahre

Horbert Grand
LU Reich X

Verpachter

Pachter

Kundigungserklarung nur durch Elli Reich.
Wirksam?

= Grundsatzlich kann Erbengemeinschaft
nur gemeinschaftlich verfiigen,

= aber: MaRnahmen ordnungsgemalier
Nachlassverwaltung sind mit Stimmen-
mehrheit maoglich.

= Kindigungserklarung daher wirksam
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| 1b) Parteien - GbR

Pachter: Agrar-GbR bestehend aus
Frieda Tuchtig und Herbert Bauer
nach GbR-Vertrag ist jeder alleine zur Vertretung berechtigt

Pachtvertrag
zwischen
Herbert Grund
Verpachter
und
Agrar-GbR
Pachter

11

(2}
vollstandiger Vertragstext (‘_;
Laufzeit: 12 Jahre 5

@

Horbert Grund Fricde. Tichtp =
............................. 3
Verpachter Pachter .%

)

| 1b) Parteien - GbR

Pachter: Agrar-GbR bestehend aus
Frieda Tuchtig und Herbert Bauer
nach GbR-Vertrag ist jeder alleine zur Vertretung berechtigt

Pachtvertrag vorzeitige Kindigung

zwischen

Herbert Grund wegen Schriftformmangel?

Verpachter

:und :
Agrar-GbR H
Pachter 9 Ja

volisindiger Verragster nur aus GbR-Vertrag aber nicht

Laufzeit: 12 Jahre aus Pachtvertrag geht das
Vertretungsverhaltnis der Frieda Tuchtig
fur die GbR hervor,

= samtliche GbR-Partner missen
unterschreiben oder
Vertretungsverhaltnis muss angegeben
werden
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| 1c) Parteien - Miteigentimer

Eigentimer: Eheleute Elli Grund und Herbert Grund
zu je ¥z Miteigentimer

Pachtvertrag
zwischen
Herbert Grund
Verpachter
und
Agrar GmbH
Pachter
vollstandiger Vertragstext
Laufzeit: 12 Jahre 2
[0
Horbert Grand AN -
............................. 2
Verpéchter Pachter =
2 (]
(\f//? Grand s
13
| 1c) Parteien - Miteigentiimer
Eigentimer: Eheleute Elli Grund und Herbert Grund
zu je ¥z Miteigentimer
——Fachwertrag vorzeitige Kiindigung
(| erven Grung . wegen Schriftformmangel?
Verpachter
und
Agrar GmbH - 9 ja ' ' ' '
volistandiger Vertiagstext es fehlt die vollstandige Parteibezeichnung,
4 = Unterschrift von Elli Reich heilt den
< verpichter | Pachter Formmangel nicht, da nicht erkennbar, 7
\@ ob sie als Vertragspartei handelte oder (‘—;
nur die Unterschrift ihres Ehemannes ™
genehmigen wollte g
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| 1d) Parteien — Wechsel auf Péchterseite

Fall: Pachter = GbR
GbR =» oHG (durch Eintragung im HR)
oHG = GmbH (Formwechsel nach Umwandlungsgesetz)
GmbH = samtliche GmbH-Anteile werden verkauft
und neuer Geschaftsflihrer wird bestellt

Kundigung des Verpachters moglich, weil ,neuer® Pachter?

Losung: kein Kundigungsrecht fur Verpéchter
GbR =» oHG andert an Rechtspersonlichkeit nichts
oHG = GmbH, Wahrung der Identitat durch UmwG
GmbH = Anteilsverkauf andert an der juristische Person nichts

Alternative: Pachter = eK ?

Geiersberger m Glas
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| 2a) Anlagen zum Pachtvertrag

Pachtvertrag Schriftform nur gewahrt
zwischen wenn:
Herbert Grund
Verpachter » Pachtvertrag und Anlage
und korperlich fest verbunden
Agrar GmbH
Pachter oder
* beide Dokumente
wechselseitig aufeinander
Bezug nehmen und

Pachtgegenstand:
siehe Flachenaufstellung
emal Anlage

[N\

vollsta ragstext beide Dokumente w
Laufzeit: 12 Jahre unterschrieben sind g
|

Hopbert Grand XN a
2

....... 5
Verpachter Pachter =
o
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| 2b) Vertragsanderungen

eine Anderung zum Pachtvertrag
genugt dem Schriftformerfordernis nur dann wenn:

Anderungsurkunde und Hauptvertrag
*| korperlich fest verbunden werden

oder

die Anderungsurkunde

» auf Hauptvertrag konkret Bezug nimmt

* Vertragsparteien ausweist

» Vertragsgegenstand ausweist (str.)

+ Anderungen beinhaltet

» Klausel enthalt, dass alle Ubrigen Bedingungen der
Haupturkunde ausdricklich aufrecht erhalten bleiben

» Unterschriften

Geiersberger m Glas
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| 3a) Zahlungsanspriiche bei Pachtende

gefestigte Rechtsprechung:
» bei Pachtende verbleiben ZA beim Pé&chter
» pachtvertraglich kann sich Pachter verpflichten,
ZA an Verpachter oder Nachfolgepachter zu tUbertragen

Auswirkung durch GAP nach 2013:
* bestehende ZA laufen zum 31.12.2013 aus,
* in 2014 werden an Bewirtschafter (Pachter) neue ZA vergeben

= ob sich vertragliche Ubertragungspflicht von ZA

auch auf die neuen ZA bezieht,
héngt von der konkreten Vereinbarung ab.
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| 3b) ,Kauf bricht nicht Miete"

Der Erwerber einer verpachteten Flache
tritt als Verpachter

in samtliche Rechte und Pflichten

des Pachtvertrages ein

Zu welchem Stichtag geht das Pachtverhaltnis tber
(ab wann kann Erwerber z.B. wirksam eine Kiindigung aussprechen)

notarielle Beurkundung des Grundstiickskaufvertrages

+ Ubergang der Rechte, Nutzen, Lasten, Pflichten 7
« freie Vereinbarung zwischen Kéufer und Verkaufer oder "
« Eintragung des Erwerbers als Eigentiimer im Grundbuch

19
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| 3b) ,Kauf bricht nicht Miete"

A 4

* eine vor Grundbucheintragung vom Erwerber ausgesprochene
Kindigung ist unwirksam;

+ Vollmachtserteilung an Erwerber maglich,
der Kiindigungserklarung muss aber die Vollmachtsurkunde
im Original beigefugt werden

20

0
o
©)

|

—

()

(@]

=

[}
Ko)

(2

=
@

()
©)

10



©

VEREINIGTE HAGEL

Vielen Dank
fur lhre
Aufmerksamkeit

Geiersberger = Glas

Rechtsanwalte
Rostock = Schwerin
Ingo Glas

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Agrarrecht
Fachanwalt fir Steuerrecht

www.geiersberger.de
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