81.073

Botschaft

zu einem Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht
(LPG)

vom 11. November 1981

Sehr geehrte Herren Prisidenten,
sehr geehrte Damen und Herren,

Wir unterbreiten Thnen den Entwurf zu einem Bundesgesetz iiber die landwirt-
schaftliche Pacht mit dem Antrag auf Zustimmung.

Femer beantragen wir Thnen, die folgenden parlamentarischen Vorstdsse abzu-
schreiben:

1975 P 75.500 Pachtverhiltnisse in der Landwirtschaft
(N 19. 3. 76, Rippstein)
1977 P 77.338 Pichterschutz
(N 21.9.77, Schnyder-BE)
1978 M 78.365 Pichterschutz
(N 4. 10. 78, Fraktion des Landesrings)
1978 Pa.Iv78.221 Pachtrecht, Parlamentarische Initiative
(N 17. 4. 78, Diethelm)

Wir versichern Sie, sehr geehrte Herren Prisidenten, sehr geehrte Damen und
Herren, unserer vorziglichen Hochachtung.

11. November 1981 Im Namen des Schweizerischen Bundesrates

Der Bundesprisident: Furgler
Der Bundeskanzler: Buser
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{Ubersicht

Ziel der Revision sind:

— die Verbesserung des Kiindigungsschutzes fiir den landwirtschafilichen Péichter

— Massnahmen gegen die parzellenweise Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher
Gewerbe und gegen die iibermdssige Zupacht

— eine ausgewogenere Bemessung des landwirtschafilichen Pachtzinses und

— eine wirkungsvollere Pachtzinskontrolle.

Zur Verbesserung des Kiindigungsschutzes sieht der Entwurf ein Massnahmenpa-
ket vor. Die einzelnen Massnahmen’ sind aufeinander abgestimmt und bilden ein
Ganzes: Die Mindestdauer fiir die Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher Ge-
werbe und die Mindestdauer bei Fortsetzung — fiir alle landwirtschaftlichen Pacht-
vertrdge — werden verdoppelt; ferner soll eine einmalige Pachterstreckung einge-
Jfuhrt werden, die mehr oder weniger einer einmaligen Kiindigungsaufhebung
gleichkommt. Die Kiindigungsfrist fiir landwirtschaftliche Pachivertrige betrigt ein
Jahr. Die Kiindigung muss schriftlich erfolgen. '

Gegenstiick zur Verlingerung der Mindestpachtdauer bildet das Recht beider Par-
teien, den Pachtvertrag — unter bestimmten Voraussetzungen auch ohne entspre-
.chende Vereinbarung — wdhrend seiner Dauer verdnderten Verhdiltnissen anpassen
zu lassen.

Fiir die parzellenweise Verpachtung ganzer landwirtschafilicher Gewerbe wird die
Bewilligungspflicht und als Massnahme gegen die iibermdssige Zupacht ein Ein-
spracheverfahren vorgesehen. Der Verpdchter hat Anspruch auf einen angemesse-
nen Pachizins. Die bisherige Bemessung soll durch eine flexiblere Lisung ersetzt
werden, die dem Verpdchter eine angemessene Verzinsung des Ertragswerts und
den Unterhalt der Pachisache gewdhrleistet.” Die Pachizinskontrolle wird grund-
sdtzlich beibehalten, jedoch in einfacherer und zugleich wirkungsvollerer Ausgestal-
tung. ' o ‘

Das neue Recht, namentlich die Pachtzinskontrolle und die Bewilligungspflicht fiir -

die parzellenweise Verpachtung, soll vorab mit zivilrechtlichen Sanktionen durchge-
setzt werden.

Eine Neuerung stellt schiiesslich das Vorpachtrecht der Nachkommen des Verpich-
ters dar; es lehnt sich an das gesetzliche Vorkaufsrecht der Nachkommen an und
erginzt es. Von dieser Regelung ist vor allem eine vorbeugende Wirkung gegen
stossende Vorfille, wie sie in jingster Vergangenheit vorgekommien sind, zu erwar-
ten.

Mit dieser Revision werden die Bestimmungen iiber die landwirtschaftliche Pachz,
die bis dahin in drei verschiedenen Gesetzen — dem Obligationenrecht, dem Bun-
desgesetz iiber die Frhaltung des biuerlichen Grundbesitzes und dem Pachtzinsge-
setz — geordnet waren, in einem einzigen Erlass zusammengefasst.
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Botschaft

1 Allgemeiner Teil
11 Griinde der Revision

111 Heutige Rechtslage

Die Bestimmungen iiber den landwirtschaftlichen Pachtvertrag sind in drei ver-
schiedenen Gesetzen geregelt:

Die allgemeinen Bestimmungen iiber den landwirtschaftlichen Pachtvertrag fal-
len zusammen mit den Bestimmungen iiber den nichtlandwirtschaftlichen
Pachtvertrag im Obligationenrecht (Art. 275-304 OR; SR 220). Diese Bestim-
mungen umfassen die Begriffsumschreibung sowie die Vorschriften iiber die
Rechte und Pflichten des Pachters und des Verpichters, Gber die Tragung der
Lasten und Abgaben, iiber die Unterpacht und, unter anderem, iiber die Been-
digung des Pachtvertrags. Hier finden sich auch Regeln, die nur fir die land-
wirtschaftliche Pacht gelten, namentlich fiir die Verdusserung der Pachtsache
(Art. 281Pis QR),

Wichtige Bestimmungen iiber Dauer und Beendigung des landwirtschaftlichen
Pachtvertrags sind im fiinften Abschnitt des Bundesgesetzes vom 12. Juni 1951
iber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes (EGG; SR 217 412.11) enthal-
ten. Es handelt sich im einzelnen um folgende Regelungen:

- Mindestpachtdauer: Die Pachizeit fiir ausschliesslich oder vorwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Liegenschaften betrigt erstmals mindestens sechs
Jahre; eine kiirzere Pachtzeit bedarf zu ihrer Giltigkeit der behordlichen Ge-
nehmigung (Art. 23 EGG). Bei stillschweigender Fortsetzung des Pachtver-
hilltnisses gilt der Pachtvertrag als unter den gleichen Bedingungen fiir drei
Jahre erneuert (Art. 24 EGG).

~ Kiindigung: Die Kiindigungsfrist betriigt fir ganze landwirtschaftliche Ge-
werbe ein Jahr, fir andere landwirtschaftliche Pachtvertriige in der Regel
sechs Monate (Art. 24%s EGG).

— Erstreckung des Pachtverhiltnisses (Art. 24tr EGG) Hat die Kiindigung fir
den Pichter oder seine Familie ¢ine Hirte zur Folge, die auch unter Wiirdi-
gung der Interessen des Verpdchters nicht zu rechtfertigen ist, kann die zu-
stindige richterliche Behdrde am Ort der Pachtsache das Pachtverhiltnis um
hochstens drei Jahre erstrecken. Die Frist zur Einreichung des Erstreckungs-
gesuchs betrdgt 30 Tage. Eine zweite Erstreckung und die Abinderung der
Vertragsbestimmungen sind — anders als im Mietrecht (vgl. Art. 267a OR) -
im landwirtschaftlichen Erstreckungsverfahren ausgeschlossen.

'~ Der Pichter kann auf die ihm nach dem EGG zustehenden Rechte nicht zum
voraus verzichten (Art. 24s5exies EGQ).

Im Bundesgesetz vom 21. Dezember 1960 iiber die Kontrolle der landwirtschaftli-
chen Pachtzinse (Pachtzinsgesetz; SR 942.10) sind die Bestimmungen iiber die
Bemessung des Pachtzinses und tber die Pachtzinskontrolle enthalten:
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— Gemiss Artikel 1 unterliegen Pachtzinse fiir Einzelparzellen, ganze Heimwe-
sen, Alpen und Weiden, die zu landwirtschaftlichen Zwecken verpachtet wer-
den, Weidegelder und Sémmerungszinse sowie Zinse fiir unbewegliche und
bewegliche Mietsachen, die mit einer landwirtschaftlichen Pacht verbunden
sind, der behordlichen Kontrolle.

— Grundlage fiir die Bestimmung des hdchstzuldssigen Pachtzinses ist der Er-
tragswert nach Artikel 6 des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940 iiber die
Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen (LEG: SR 211.412.12). Der
Pachtzins berechnet sich als fester Prozentsatz des Ertragswerts; dieser be-
trigt in der Regel 5% Prozent, unter bestimmten Voraussetzungen 6 Prozent.
In besondern Fillen kann ein Zuschlag bis zu einem weitern Fiinftel gemacht
werden (Art. 3 Abs. 2 Pachtzinsgesetz).

~ Vorsitzliche oder fahrlissige Widerhandlungen gegen das Pachtzinsgesetz
werden mit Busse bestraft; zudem kann der Verpichter zur Bezahlung des
unrechtmiissig erzielten Vermdgensvorteils an den Kanton oder zu einer gan-
zen oder teilweisen Riickerstattung an den Pachter verhalten werden (Art. 12
Pachtzinsgesetz).

Die Bestimmungen iiber den landwirtschaftlichen Pachtvertrag wurden letzt-
mals durch das Bundesgesetz iiber Anderungen des biuerlichen Zivilrechts vom
6. Oktober 1972, in Kraft seit 15. Februar 1973 (AS 197393 102; BBl 19701 805,
1971 1737), gedndert.

Am 9. Mirz 1978 haben dic eidgenossischen Riite eine Anderung von Artikel 6
des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940 iiber die Entschuldung landwirt-
schaftlicher Heimwesen beschlossen, die zusammen mit den neuen darauf beru-
henden Schitzungsnormen (Eidg. Schiitzungsreglement vom 18. Juni 1979 [SR
211.412.123] und Schitzungsanleitung) am 1. Juli 1979 in Kraft trat (AS 1979
802 804). Artikel 6 LEG umschreibt den Ertragswert landwirtschaftlicher Heim-
wesen und Liegenschaften, der insbesondere auch fir die Bemessung des Pacht-
zinses massgeblich ist (vgl. Art. 3 Abs. 1 Pachtzinsgesetz).

112 Miingel der heutigen Ordnung

Die geltende Ordnung des landwirtschaftlichen Pachtrechts vermochte auch
nach den im Jahre 1972 angebrachten Verbesserungen nicht in jeder Hinsicht zu
befriedigen und gab Anlass zu einer Anzahl parlamentarischer Vorstosse und zu
Eingaben des Schweizerischen Bauernverbandes und des Schweizerischen Péch-
terverbandes an den Bundesrat.

112.1  Notwendigkeit eines verstirkten Schutzes des Péchters

" Schon in seiner Botschaft vom 29. April 1970 zum Entwurf eines Bundesgeset-
zes iiber Anderungen des bauerlichen Zivilrechts (BBl 19701 805 ff.) (Botschaft
1970) und in der Erginzungsbotschaft des Bundesrates vom 8. Mirz 1971 (BBI
1971 1 737ff)) zum gleichen Gesetzesentwurf (Ergdnzungsbotschaft 1971) hat
der Bundesrat das Bediirfnis nach einem verstirkten Schutz des Pachters grund-
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sdtzlich anerkannt, namentlich was die Verbesserung des Kiindigungsschutzes
und eine wirksamere Pachtzinskontrolle betrifft. Ferner wurde auch schon da-
mals die Frage der parzellenweisen Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher
Gewerbe diskutiert. Vorgeschlagen wurde schliesslich eine erste und eine zweite
Erstreckung des Pachtverhiltnisses. Die vom Parlament dann tatsichlich verab-
schiedete gesetzliche Massnahme sollte aber schon bald durch die weitere Ent-
wicklung in der Landwirtschaft iiberholt werden.

112.2  Grundlegende Anderung der Verhiltnisse

Die -andauernde Notwendigkeit eines verstiarkten Pichterschutzes ist in der Tat
vor allem e¢ine Konsequenz der tiefgreifenden strukturellen Verdnderungen in -
der Landwirtschaft (vgl. Fiinfter Landwirtschaftsbericht des Bundesrates, Ab-
schnitt 11; BBL' 19771 2471f.). In den vergangenen Jahrzehnten hat sich in die-
sem Wirtschaftszweig unter dem Einfluss der allgemeinen wirtschaftlichen und
technischen Entwicklung eine enorme Mechanisierung vollzogen. Sie hatte eine
starke Zunahme der Produktivitit je Arbeitskraft und eine Konzentration auf
grossere und damit leistungsfihigere Betriebe zur Folge. Die flichenmissige
Vergrosserung der Wirtschaftseinheiten (dussere Aufstockung) erfolgte in erster
Linie iiber di¢ Zupacht von Land. Sehr viele Landwirte haben so einen Weg ge-
funden, ihre kostspieligen Investitionen, insbesondere die Maschinen, besser zu
amortisieren und ihr Einkommen zu verbessern.

Diese Entwicklung hat zu einer starken Zunahme der Nachfrage nach Pacht-
land gefiihrt. Gleichzeitig ist aber das verfiigbare Kulturland zufolge der erh&h-
ten Beanspruchung von Boden durch die iibrige Wirtschaft, die offentliche
Hand (Infrastruktur) und fur die private Bautitigkeit allgemein noch knapper
geworden. Die Situation auf dem landwirtschaftlichen Pachtmarkt wurde und
wird noch dadurch verschirft, dass die Nachfrage nach Land fiir die Aufstok-
kung? vielfach mit den Bediir(nissen von Landwirten kollidiert, die eine Be-
triebspacht als Existenzbasis suchen. Innerhalb der Landwirtschaft konkurrie-
ren also verschiedene Gruppen mit gegensitzlichen Interessen um das nur be-
schrinkt verfiighare Pachtland. Von Bedeutung war sodann auch die wirtschaft-
liche Rezession um die Mitte der siebziger Jahre. Sie hat zu einer deutlichen
Verlangsamung der Abwanderung aus der Landwirtschaft, ja sogar zur Riick-
wanderung gefihrt. Dadurch wurde nicht nur das Angebot an Pachtland ver-
mindert, sondern zugleich die Nachfrage hochgehalten, wenn nicht zusitzlich
gesteigert.

Folge der geschilderten Entwicklung ist eine wesentliche Zunahme des Pacht-
landes gegeniiber dem vom Eigentiimer selber bewirtschafteten Boden. 1975 be-
trug der Anteil des Pachtlandes an der gesamten Betricbsfliche ohne Wald und
Sémmerungsweiden 41 Prozent; 20 Jahre vorher hatte dieser Anteil schitzungs-
weise bei 30 Prozent gelegen. Gemiss Betriebszihlung 19752 besassen rund

Y Vgl. Finfter Landwirtschaftsbericht, Ziffer 321.23.
) Vgl. «Grundeigentum und Pacht in der Landwirtschaft», in «Die Griine», 106. Jahr-
gang, Nummer 29, 21. Juli 1978, Ziirich
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86 Prozent der Landwirte eigenen Boden. Somit machten die Betriebe mit aus-
schliesslich Pachtland bloss-etwa um die 13 Prozent aus (1955: 12%); deren Fla-
che verminderte sich dagegen von 1955 bis 1975 von 55 auf 39 Prozent der ge-
samten Pachtlandfliche. Insgesamt kann mit 230 000--250 000 Pachtverhiltnis-
sen gerechnet werden; deren grosster Teil betrifft Pachtvertrige iiber Einzelpar-
zellen. Die vorliufigen Ergebnisse der Eidgendssischen Landwirtschafts- und
Gartenbauzihlung 1980 bestitigen im wesentlichen die Feststellungen von 1973,
Die grosse Mehrheit der Landwirte bewirtschaftet also nach wie vor ¢igenen
Boden, auf dem meist auch die Okonomiegebiude und das Wohnhaus stehen.

Die Nachfrage nach Pachtland wurde in der jiingeren Vergangenheit vielerorts
noch zusatzlich dadurch verstirkt, dass bestimmte agrarpolitische Massnahmen
an die landwirtschaftliche Nutzfliche eines Betriebes gebunden sind. Von Be-
deutung ist dabei vor allem die Einfilhrung der Milchkontingentierung (1977).
die Nutzfliche spielt hier sowohl bei der Bemessung der Einzelkontingente als
auch fiir die Festsetzung von Hochstmengen je ha ¢ine Rolle. Eine zusitzliche
Nachfrage nach Boden (fiir Kauf oder Pacht) diirften ferner die neuen Bewirt-
schaftungsbeitrige des gleichnamigen Bundesgesetzes (SR 910.2; BBl 1979 |
1309) ausgeldst haben; sie werden allerdings nur bei ungiinstigen Produktions-
bedingungen ausgerichtet, somit in Gebieten, in denen der landwirtschaftlich
nutzbare Boden nicht in dem Masse wie in ginstigen Lagen gefragt ist.

Nicht zu iibersehen ist in diesem Zusammenhang schliesslich der Einfluss, den
" die agrarpolitischen Massnahmen' allgemein auf das Niveau der Boden- und
Pachtpreise ausiiben. Die Sicherung cines angemessenen Einkommens durch
preis- und absatzpolitische Vorkehren sowie zum Teil durch direkte Einkom-
menszuschiisse hat obne Zweifel ebenfalls dazu be1getragcn die Nachfrage
nach Kulturland und dic Bereitschaft zur Bezahlung steigender Pachtzinse zu
erhéhen.

112.3  Griinde fiir das Ungeniigen der heutigen Ordnung

Die verdnderten Verhdlmisse, aber auch der Umstand, dass die mit der Pacht-
recht-Revision von 1971/72 eingefiihrten Neuerungen die in sie gesetzten Er-
wartungen nicht zu erfiillen vermochten, sind hier zu nennen, Dass die erwartete
rechtspolitische Wirkung der Gesetzesrevision von 1971/72 weitgehend aus-
blieb, ist insbesondere auf folgende Umstidnde zuriickzufiihren:

— Die Verlingerung der Mindestpachtdauer bei erstmaliger Verpachtung von
drei auf sechs Jahre hat sich in vielen Fillen als ungeniigend erwiesen, weil
bei stillschweigender Fortsetzung des Pachtverhiltnisses die Mindestpacht-
dauer nach wie vor nur drei Jahre betréigt, und weil im Falle einer Kiindi-
gung der Pichter eine Erstreckung des Pachtverhiltnisses nur mit Erfolg er-
wirken kann, wenn er einen Hirtefall nachweist. Indessen hat das vom Pich-
ter in Vieh und Maschinen investierte Kapital stark an Bedeutung gewonnen;
bei gleichbleibender Pachtdauer ist es damit dem Pichter in vielen Fillen
nicht mehr méglich, die Investitionen bis zum Pachtende abzuschreiben. Zu
beachten ist ferner, dass gemiss Artikel 25 Absatz2 EGG die Kantone bei
Pachtvertrigen, die nicht ein ganzes landwirtschaftliches: Gewerbe betreffen,
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die erstmalige Mindestpachtdauer von sechs Jahren herabsetzen oder ganz
aufheben koénnen. Von dieser Moglichkeit haben die Kantone Bern, Solo-
thurn, St. Gallen, Graubiinden, Tessin und Wallis mehr oder weniger weitge-
hend Gebrauch gemacht.

- Die Bestimmungen tiber die Begrenzung des zuldssigen Pachtzinses wurden —
insbesondere bei der Verpachtung einzelner Parzellen -~ oft nicht beachtet.
Dies ist einmal darauf zuriickzufiithren, dass die Pichter es nicht wagten, zu
ihrern Schutze die Behorden anzurufen, weil sie mangels eines hinreichenden
Kiindigungsschutzes die Auflosung des Vertrags auf den nédchsten Termin be-
fiirchten mussten. Darauf war bereits in der Botschaft 1970 (Ziff. 2.2.7) hinge-
wiesen worden. Die damals vorgeschlagenen Massnahmen wurden aber
durch das Parlament abgeschwicht. Hinzu kommt, dass die Nachfrage nach
Pachtland zur Aufstockung aus den zuvor erwihnten Griinden stets grosser
geworden ist. Das knappe Angebot und die betriebswirtschaftlichen Vorteile
der Zupacht fiihrten viele Interessenten dazu, unter Missachtung der gesetzli-
chen Bestimmungen mehr als nur den zuldssigen Pachtpreis zu offerieren. Al-
lerdings muss auch festgestellt werden, dass der gesetzlich zulissige Pachtzins
fiir landwirtschaltliche Gewerbe dem Verpichter unter geltendem Recht in
der Regel eine ungenigende Gegenleistung bringt. Insbesondere kénnen da-
mit die Aufwendungen fiir den Gebaudeunterhalt, die zufolge der Bauteue-
rung weiterhin stark angestiegen sind, kaum mehr aufgefangen werden. Diese
Tatsache stellt einen weiteren Anreiz zur Umgehung der Bestimmungen iiber
die Pachtzinsbemessung dar. '

Diese Ordnung fiir die Begrenzung und Kontrolle der Pachtzinse vermochte
aber auch deswegen ihren Schutzzweck kaum zu erfiillen, weil wirksame
Massnahmen zur Rechtsdurchsetzung fehlen. Der Gesetzgeber liess es
1971/72 bei milden Strafen fiir die Nichteinhaltung der Pachtzinsbestimmun-
gen bewenden, ohne zwingende zivilrechtliche oder administrative Sanktio-
nen damit zu verbinden. Wohl sind nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richts? Zinsvereinbarungen nichtig, wenn sie nicht genehmigt wurden. Selbst
wenn aber diese Rechtslage dem Pichter bekannt war, wollte oder konnte er
sich indessen aus den erwdhnten Griinden nicht darauf berufen. Die meisten
Pachtzinsvereinbarungen fir einzeine Parzellen wurden daher den Behérden
auch gar nicht zur Genehmigung vorgelegt. Im ibrigen hitten die mit dem
Vollzug beauftragten kantonalen Amitsstellen diese Geschifte kaum innert
niitzlicher Frist bewiltigen koénnen. Die umfassende Bewilligungspflicht fiir
Pachtzinse erweist sich als zu aufwendig und damit letztlich als unzweckmis-

sig.

112.4  In der Revision von 1971/72 offengelassene Probleme

Bei der Revision von 1971/72 wurden verschiedene Probleme als solche zwar er-

kannt, ohne dass der Gesetzgeber aber entsprechende Massnahmen getroffen

hitte: :

" BGE 93 IT 97, Praxis 70 Nr. 113.
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Das trifft vor allem auf das Problem der parzellenweisen Verpachtung ganzer
landwirtschaftlicher Heimwesen zu. Hiezu wurde in der Botschaft 1970
(Ziff. 2.2.7) folgendes ausgefiihrt: «Fiir Eigentimer von ganzen Heimwesen ist
mitunter die Versuchung gross, das Gut stiickweise an mehrere Bewirtschafter
zu verpachien, die Wohngebidude selber zu nutzen und das Wirtschaftsgebiude
anderweitig in Miete zu geben. Damit erzielen sie in der Regel einen weit héhe-
ren Pachtzins als bei gesamtbetrieblicher Verpachtung, weil fiir Einzelgrund-
stiicke je Flicheneinheit oft mehr bezahlt und auch bewilligt wird, als bei der
Verpachtung der Betriebe als Wirtschaftseinheit. Jedenfalls macht der Eigentii-
mer auf diesem Weg der Parzellenverpachtung das bessere Geschift.» Aus die-
ser Feststellung, die heute mehr denn je zutrifft, da sich doch die Nachfrage
nach einzelnen Pachtgrundstiicken aus den erwihnten Griinden noch erhéht
hat, wurde keine gesetzgeberische Schlussfolgerung gezogen. Abhilfe tut Not.
Es muss der Anreiz fiir eine parzellenweise Verpachtung insbesondere dadurch
vermindert werden, dass der Eigentimer aus der Verpachtung eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes als Ganzes ein hinreichendes Entgelt erzielen kann.

Verschiedene heute bedeutsam erscheinende Probleme wurden bei der Revision
von 1971/72 nicht angepackt, sei es, weil sie als nebenséchlich erschienen, sei
es, weil sie nicht erkannt worden waren:

In diesem Zusammenhang ist zunéichst das Interesse naher Verwandter und. des
Ehegatten des Verpichters an einem Vorpachtsrecht zu erwihnen. Obwohl das
Vorkaufsrecht der Nachkommen, des Ehegatten und weiterer Verwandter an
landwirtschaftlichen Gewerben seit Erlass des EGG besteht und obwohl dieses
Vorkaufsrecht der Verwandten bei der Revision von 1971/72 noch ausgebaut
wurde, fand das Vorpachtrecht keinen Eingang ins Gesetz. [hm liegt ein dhnli-
cher Gedanke zugrunde wie dem Vorkaufsrecht: Das Interesse der Verwandten
an der Hofiibernahme soll demjenigen eines Dritten vorgehen; der Hof soll im
Besitze der Familie bleiben, entsprechend der programmatischen Erkldrung in
Artikel 1 EGG.

Auch in anderer Hinsicht kam der Familienschutzgedanke nicht zum Tragen.
Beim Tod des Péchters kann die Pacht sowohl von dessen Erben als auch vom
Verpéchter gekiindigt werden (Art. 297 OR). Kiindigt der Verpichter, so haben
nach geltendem Recht die Erben keine Moglichkeit, das Pachtverhiltnis fortzu-
setzen, selbst wenn die Aufldsung der Pacht fiir die Familie des Pdchters grosse
wirtschaftliche und menschliche Probleme nach sich zieht.

Ausserdem hat der Gesetzgeber auf Bestimmungen {iber die Anpassung von
Vertrigen an veriinderte Verhiltnisse wihrend der gesetzlichen Mindestdauer —
und bei richterlicher Erstreckung — verzichtet (vgl. fiir die Erstreckung des Miet-
vertrags Art. 267a OR).

113 Pachtrecht und Agrarpolitik

Das Pachtrecht ist — wie die anderen Teile des Landwirtschaftsrechts — ein Mit-
tel zur Verwirklichung der schweizerischen Agrarpolitik. Es ist somit im Sinne
von Artikel 31%5 Absatz 3 Buchstabe b der Bundesverfassung ebenfalls ein In-
strument «zur Erhaltung eines gesunden Bauernstandes und einer leistungsfihi-
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gen Landwirtschaft sowie zur Festigung des biuerlichen Grundbesitzes». Letzt-
lich geht es um die Sicherung der Erndhrung in Friedens-, Krisen- und Kriegs-
zeiten, um den Schutz der Landschaft und der Umwelt sowie um die Besiedlung
des ganzen Landes (Fiinfter Landwirtschaftsbericht, Ziff. 313.1).

Diese Zielsetzung verlangt, dass im Pachtrecht die verschiedenen Einzelinteres-
sen, wie insbesondere die des Eigentiimers und Verpichters sowie die des Pich-
ters, aber auch allgemeine Interessen bericksichtigt werden.

Das Interesse des Verpdchters ziglt grundsitzlich auf ‘eine méglichst freiheitliche
Regelung, auf die Erhaltung des Wertes seines Betriebes und seiner Grund-
stiicke sowie auf einen méglichst hohen Pachtzins.

Demgegentiber richtet sich das Interesse des Pdchters auf eine moglichst langfri-
stige Sicherung seiner Existenz auf dem Betricb, die beste Nutzung scines Kapi-
tals (Vieh, Maschinen usw.), den Schutz vor einer Kiindigung, die ihn hart tref-
fen konnte, sowie einen mdglichst niedrigen Pachtzins.

Im allgemeinen Interesse steht sodann etwa die Moglichkeit, landwirtschaftliche
Gewerbe und Grundstiicke iiberhaupt in der Form der Pacht bewirtschaften zu
konnen, d. h. ¢ine relative Unabhangigkeit der Bauern, was schon fiir sich eine
angemessene Beriicksichtigung der Lage des Verpichters und des Pachters er-
fordert. Im allgemeinen Interesse legt auch eine Ordnung, die so freiheitlich ist,
dass die Betriebe sich im Laufe der Zeit den sich dndernden Bediirfnissen an-
passen konnen (Grésse, Betriebsrichtung, Ausstattung mit Gebiuden und Ma-
schinen, rationelle Bewirtschaftung). Im allgemecinen Interesse steht aber auch
die Anpassung an die Bedtirfnisse der zweckmissigen Raumordnung (u. a. Zo-
nenordnung, Landschafts- und Umweltschutz).

12 Vorgeschichte der Revision

121 Die Expertenkommission

Fiir dic Vorbereitung der Revision des landwirtschaftlichen Pachtrechts setzte
das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement mit der Erméchtigung des
Bundesrates Mitte 1978 eine Expertenkommission ein, die sich aus Vertretern
der Pichter- und Verpichterkreise, der Gerichts- und Verwaltungsbehdrden so-
wie der Wissenschaft zusammensetzte. Der Vorsitz wurde Dr. Ulrich Zimmerli,
Président des Verwaltungsgerichts des Kantons Bern, iibertragen. Der Experten-
kommission gehérten an:

Dr. Peter Bachmann, dipl. Ing. agr. ETH, Mollis; Dr. iur. Franz Breitenmo-
ser, Au; lic. rer. pol. Riet Campell, Landwirt, Cinuos-chel; alt Nationalrat
Dr. iur. Joseph Egli, Rechtsanwalt, Sursee; Dr.iur. Hans-Peter Friedrich,
Professor ETH Ziirich, Basel; Robert Frischknecht, Landwirt, Prisident des
Schweizerischen Pichterverbandes, Tigerschen; Isaac Gerber, Landwirt, Ge-
schiiftsfiihrer des Schweizerischen Pdchrerverbandes, Les Rouges-Terres; Aun-
guste Glasson, Bulle; Hans Hui, dipl. Ing. agr. ETH, Landwirt, Kirchberg;
Francis Michon, Avocat, Lausanne; Nationalrat Félicien Morel, lic. és. sc. éc.
et soc., Belfaux; Dr. sc. techn. Willy Neukomm, Vizedirektor des Schweizeri-
schen  Bauernverbandes, Brugg; Nationalrat Urs  Nussbaumer,
dipl. Tng_agr. ETH, Riedholz; Peter Ottiger, Landwirt, Prasident des Luzerni-
schen Pichterverbandes, Menznau; Dr. oec. Hans Popp, dipl. Ing. agr. ETH,
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Vizedirektor Bundesamt flir Landwirtschaft, Bern; Jean Ruedin, Fursprecher
und - Notar, Chef Eidgenossisches Grundbuchamt, Bern; Marcel Sandoz,
dipl. Ing. agr. ETH, Landwirt, Lavigny; Nationalrat Heinrich Schnyder,
dipl. Ing. agr. ETH, Miinsingen; Dr. iur. Charles Wiithrich, Fiirsprecher, Be-
zirksgerichtsprisident, Bischofszell. '

Die Expertenkommission legte Anfang 1980 dem Eidgendssischen Justiz- und
Polizeidepartement einen Vorentwurf zu einem Bundesgesetz iiber die landwirt-
schaftliche Pacht vor, welcher im Frithjahr 1980 den Kantonen, politischen Par-
teien und interessierten Verbinden und Organisationen zur Vernehmlassung zu-
gestellt wurde. ’

122 Der Vorentwurf der Expertenkommission

In formeller Hinsicht schlug die Expertenkommission vor, die Bestimmungen
iiber die landwirtschaftliche Pacht aus dem Obligationenrecht herauszuldsen,
den fiinften Abschnitt des Bundesgesetzes tiber die Erhaltung des béuerlichen
Grundbesitzes betreffend den landwirtschaftlichen Pachtvertrag und das ganze
Pachtzinsgesetz aufzuheben und alle fiir das biuerliche Pachtrecht geltenden
Sondernormen in einem neuen Bundesgesetz {iber die landwirtschaftliche Pacht
zusammenzufassen.

Zur Verstirkung des Kindigungsschurzes des Pichters schlug die Kommission

die Beibehaltung des bisherigen Systems mit folgenden Anderungen vor:

— Die Mindestdauer fiir die erstmalige Verpachtung eines landwirtschafilichen
Gewerbes wird von sechs auf zwdlf Jahre und die Mindestdauer bei Fortset-
zung der Pacht eines Gewerbes oder Grundstiicks von drei auf sechs Jahre
verdoppelt. )

— Eine einjihrige Kiindigungsfrist wird eingefiihrt, und dem Betroffenen wird
ausserdem das Recht eingerdumt, eine Begriindung der Kiindigung zu verlangen.

— Fiir den Fall der rechtsgiiltigen Kiindigung wird der betroffenen Partei das
Recht zur Klage auf Pachterstreckung eingerdumt. Dabei soll die Erstreckung
nur dann verweigert werden konnen, wenn der Verpichter nachweist, dass
die Fortsetzung der Pacht fiir ihn unzumutbar ist.

Als Massnahme gegen die parzellenweise Verpachtung ganzer landwirtschaftli-
cher Gewerbe und gegen die iibermissige Zupacht sah der Vorentwurf ein Ein-
spracheverfahren vor; neben den Behdrden und den Personen, die ein schutz-
wiirdiges Interesse haben, wiren auch die Pichter- und Verpiichterorganisatio-
nen zur Einsprache befugt gewesen. ’

Fir die Pachizinsbemessung gingen die Experten vom unbestrittenen und be-
wihrten Ertragswertprinzip aus, ersetzten jedoch die schematische durch eine
flexiblere Berechnung, die einerseits den Hypothekarzins beriicksichtigte und
andererseits dem Verpichter eine hinreichende Entschidigung fiir den Unter-
halt der Pachtsache gewihren sollte. Beziiglich der Pachtzinskontrolle hatten sie
die Bewilligungspflicht fiir Pachtzinse fiir landwirtschafiliche Gewerbe beibe-
halten; fiir die Pachtzinse fiir einzelne Grundstiicke war — gleich wie bei der
parzellenweisen Verpachtung und Zupacht — an Stelle der Bewilligungspflicht
ein Finspracheverfahren vorgesehen.
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Als wesentliche weitere Neuerungen brachte der Vorentwurf das Vorpachtrecht
der Nachkommen des Verpichters, das Recht der Angehédrigen des verstorbenen
Pichters zur Klage auf Fortsetzung des Pachtverhiltnisses sowie die Verstdrkung
der Rechte des Pdchters bei Verdusserung der Pachtsache.

123 Das Ergebnis des Vernehmlassungsverfahrens

Der Vorentwurf der Experten wurde auf Beschluss des Bundesrates ins Ver-
nehmlassungsverfahren gegeben. Das formelle Konzept und die materiellen
Grundziige stiessen im Vernehmlassungsverfahren weitgehend auf Zustimmung.

Fast vorbehaltlos gilt dies fiir die Einfilhrung eines Vorpaichtrechts fur Nach-
kommen des Verpéichters.

Erwartungsgemiss gingen indessen die Ansichten iiber die Mindestdauer bei
erstmaliger Verpachtung landwirtschaftlicher Gewerbe auseinander. Wihrend
die Kantone Ziirich, Bern, Glarus, Freiburg, Basel-Stadt, Schaffhausen, Aargau,
Wallis und Neuenburg, die grossen politischen Parteien und einige Organisatio-
nen der Mindestpachtdauer von zwolf Jahren zustimmten, verlangten die ibri-
gen Vernehmlassungsadressaten eine weniger weitgehende Verlingerung oder
gar die Beibehaltung der bisherigen Mindestpachtdauer. Die Kantone Schwyz
und Nidwalden, die Liberale Partei sowie der Schweizerische Bauernverband
und die ihm nahestehenden Kreise (ohne Pdchterverband) befiirworteten fiir
Gewerbe und einzelne Grundstiicke eine einheitliche Mindestpachtdauer von
neun Jahren.

Der sechsjihrigen Mindestpachtdauer fiir die Fortsetzung der Pacht stimmte eine
Mehrheit zu. Auch der Vorschlag fiir eine einmalige Pachterstreckung fand
weitgehend Zustimmung. Einzig die Kantone Basel-Landschaft, St. Gallen und
Jura, sowie die Sozialdemokratische Partei der Schweiz, der Landesring, die
Partei der Arbeit, die POCH und die Entente jurassienne sowie der Schweizeri-
sche Pichterverband wiinschten einen weitergehenden Kiindigungsschutz im
Sinne der grundsitzlich unbeschrinkten Moglichkeit, eine ungerechtfertigte
Kiindigung durch den Richter aufheben zu lassen.

Die Notwendigkeit, Massnahmen gegen die parzellenweise Verpachtung ganzer
landwirtschaftlicher Gewerbe vorzusehen, wurde fast durchwegs bejaht. Hinge-
gen gingen die Meinungen iiber die nihere Ausgestaltung dieser Massnahmen
bzw. deren Voraussetzungen auseinander. Auch blieb das vorgeschlagene Ein-
spracheverfahren nicht unbestritten; die Kantone Ziirich, Bern, Luzern, Schwyz,
Ob- und Nidwalden, Freiburg, Basel-Landschaft, Schaffhausen, Appenzell
I. Rh., Graubiinden, Thurgau, Tessin, Wallis, Genf und Jura, ferner die Sozial-
demokratische Partei der Schweiz, die Schweizerische Volkspartei, die Liberale
Partei, der Landesring und die POCH sowie der Bauernverband und die ihm
nahestehenden Kreise wiinschten statt dessen ein Bewilligungsverfahren. Fiir
die von der Expertenkommission vorgeschlagenen Massnahmen zur Beschrin-
kung einer libermissigen Zupacht fand sich keine Mehrheit.

Die flexiblere Gestaltung der Pachtzinsberechnung und die differenzierte Losung
bei der Pachtzinskontrolle fanden wiederum fast durchwegs Zustimmung.
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In weiten Kreisen auf Ablehnung stiess dagegen der Vorschlag, der fiir Pdchter-
und Verpdchterorganisationen ein Einspracherecht gegen die parzellenweise Ver-
pachtung und iibermissige Zupacht sowie gegen die Vereinbarung von Pacht-
zinsen fiir einzelne Grundstiicke vorsah. Dieses Verbandseinspracherecht wurde
nur von der Sozialdemokratischen Partei der Schweiz ausdriicklich befiirwortet.

Den iibrigen Anderungen schliesslich wurde weitgehend beigepflichtet.

124 Die Uberarbeitung des Vorentwurfs der Expertenkommission

Das Ergebnis des Vernehmlassungsverfahrens machte es notwendig, den Vor-
entwurf noch einmal eingehend zu priifen und — wo nétig ~ zu berarbeiten.
Namentlich wurde, wie viele Stellungnahmen wiinschten, bei den Massnahmen
gegen die parzellenweise Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe die
Einfithrung einer Bewilligungspflicht in Erwigung gezogen: in der Folge wurde
diese Losung dem im Vorentwurf vorgesechenen Einspracheverfahren vorgezo-
gen.

Mit der Bereinigung des Vorentwurfs wurde eine aus Mitgliedern der Experten-
kommission und Vertretern der beteiligten Departemente (EJPD -und EVD) zu-
sammengesetzte Arbeitsgruppe betraut, welche dem Eidgendssischen Justiz- und
Polizeidepartement einen neuen Entwurf vorlegte. Das Departement iibernahm
diesen Entwurf und unterbreitete ihn dem Bundesrat.

2 Besonderer Teil: Erliduterung des Entwurfs
21 Formelle Konzeption

Der vorliegende Entwurf zu einem neuen Bundesgesetz iiber die landwirtschaft-
liche Pacht (LPG) fasst verschiedene Gesetzesnormen iiber die landwirtschaftli-
che Pacht zusammen: die revidierten Pachtbestimmungen aus dem Obligatio-
nenrecht und dem fiinften Abschnitt des Bundesgesetzes iiber die Erhaltung des
bauerlichen Grundbesitzes sowie die gednderten Bestimmungen des Pachizins-
gesetzes. Das Obligationenrecht soll aber weiterhin fiir die landwirtschaftliche
Pacht gelten, wo das LPG nichts Besonderes bestimumt.

Das neue Gesetz ist in sieben Kapitel aufgegliedert: Das erste Kapitel umfasst
den Geltungsbereich, das zweite Kapitel enthilt alle privatrechtlichen Normen
iiber den Pachtvertrag. Das dritte Kapitel iiber die¢ parzellenweise Verpachtung
und Zupacht sowie das vierte Kapitel itber den Pachtzins haben offentlichrecht-
lichen Charakter und sehen agrarpolitische Lenkungsmassnahmen vor; das.
fiinfte Kapitel regelt das Verfahren und die Beh6rdenorganisation. Die beiden
letzten Kapitel enthalten die Strafbestimmungen sowie die Schluss- und Uber-
gangsbestimmungen.

Von der andern méglichen Losung, alle Bestimmungen iiber den landwirtschaft-
lichen Pachtvertrag im Obligationenrecht zu vereinigen, wurde abgesehen, da -
sie sich als fragwiirdig erwies. Zum einen wire das Obligationenrecht in seiner
Systematik gesprengt worden, und zum andern wiirden die 6ffentlichrechtlichen
Bestimmungen tiber die parzellenweise Verpachtung und Zupacht und iiber den

268



Pachtzins kaum in den zivilrechtlichen Rahmen des Obligationenrechts passen.
Im iibrigen hitten jedenfalls die Strafbestimmungen nicht im Obligationenrecht .
untergebracht werden konnen, vielmehr wire das Strafgesetzbuch (SR 3/1.0)
entsprechend zu erginzen gewesen. So oder so ist es also nicht zu vermeiden,
dass noch auf ein anderes Gesetz zuriickgegriffen werden muss. Es bedeutet je-
doch einen wesentlichen Fortschritt, wenn die Bestimmungen iiber die landwirt-
schaftliche Pacht neben dem Obligationenrecht in einem einzigen Gesetz, das
zudem schon seiner Bezeichnung nach auf den geregeiten Stoff hinweist, zu-
sammengefasst sind.

Das Pachtzinsgesetz wird mit dieser Losung iiberfliissig und kann aufgehoben
werden.

22 Kommentar zu den Bestimmungen im einzelnen
221 Geltungsbereich
221.1  Grundsatz

Gemiiss Artikel 1 gilt das Gesetz fiir Pachtvertrige {iber landwirtschaftliche Ge-
werbe und Grundstiicke, die landwirtschaftlich genutzt werden. Der Geltungs-
bereich entspricht damit dem des Bundesgesetzes vom 12. Juni 1951 {iber die
Erhaltung des biuerlichen Grundbesitzes (EGG; SR 211.412.11). Als Gewerbe
gilt, entsprechend der Bundesgerichtspraxis, eine Einheit von Grundsticken
und Gebiuden, die fiir den Bauern und seine Familie den Mittelpunkt ihrer Ti-
tigkeit darstellen und der Urproduktion dienen. Dabei macht es keinen Unter-
schied, ob das landwirtschaftliche Gewerbe dem Bewirtschafter und seiner Fa-
milie eine ausreichende landwirtschaftliche Existenz bietet, wie dies Artikel 620
ZGB fiir die Anwendung des bauerlichen Erbrechts verlangt, oder ob es sich
um einen Zu- oder Nebenerwerbsbetrieb handelt. Das Pachtrecht ist indessen
nur auf Grundstiicke anwendbar, die dem Verpdchter zu Eigentum gehdren.
Der Ausdruck «landwirtschaftliches Gewerbe» ist im {ibrigen gleichbedeutend
mit der gleichlautenden Umschreibung von Artikel 6 EGG und Artikel 620
ZGB sowie mit dem Begriff des «landwirtschaftlichen Heimwesens» geméss
Bundesgesetz vom 12. Dezember 1940 iiber die Entschuldung landwirtschaftli-
cher Heimwesen (LEG; SR 211.412.12). Das LPG iibernimmt somit die Begriffe
des ZGB und - teilweise - die des EGG. Der Gesetzesentwurf lisst offen, fiir
welche weiteren Betriebe (z. B. Gartenbaubetriebe — Treibhausgemiisebau, Blu-
men- und Zierstraucherzucht; viehwirtschaftliche Betriebe ohne eigene Futter-
grundlage, «bodenunabhingige Betriebe») das landwirtschaftliche Pachtrecht
auch gilt. Diese Frage beurteilt sich nach den aligemeinen Grundséatzen iiber die
Anwendung des Landwirtschaftsrechts.

Die Umschreibung «Grundstiicke, die landwirtschaftlich genutzt werden» ist
objektiv zu verstehen. Wald wird nicht landwirtschaftlich, sondern forstwirt-
schaftlich genutzt; bei der Verpachtung eines landwirtschaftlichen Gewerbes
wird tblicherweise der Wald nicht mitverpachtet, Wald fillt somit nicht unter
das Gesetz, Es besteht also eine Ubereinstimmung mit dem Raumplanungs-
recht, welches den Wald nicht der Landwirtschaftszone zurechnet (Art. 16
Abs. 1 und 18 Abs. 3 Raumplanungsgesetz; SR 700). Besondern Vereinbarungen
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itber die beschrinkte Nutzung des Waldes zur Deckung des Eigenbedarfs des
Pichters fiir Bau- ynd Brennholz steht indessen nichts entgegen. Fiir Alpen und
Weiden sowie fiir die Nutzungs- und Anteilsrechte daran gelten nach Absatz 3
wie bis anhin die Vorschriften iiber die Pacht landwirtschaftlicher Grundstiicke.
Weiden sind Bodenflichen, die ausschliesslich durch Beweidung genutzt wer-
den; nicht dazu gehoren Einfinge in der Nihe von Haus und Hof. V

Absatz 2 erfasst die Umgehungsgeéschdfte. Das Gesetz soll auch fiir Rechtsge-
schifte gelten, die wirtschaftlich das gleiche bezwecken wie die Pacht, jedoch
den vom Gesetz angestrebten Schutz vereiteln. Es soll also nicht bloss auf das
wirtschaftliche Ziel der Rechtsbezichungen?® abgestellt werden, sondern viel-
mehr letztlich der Schutzzweck des Gesetzes massgebend bleiben. Somit fillt
nicht von vome hinein jedes pachtihnliche Geschift unter die Bestimmungen
dieses Gesetzes; anderseits braucht keine Umgehungsabsicht nachgewiesen zu
werden.

Der Entwurf enthilt nur Notmen, die den landwirtschafilichen Pachtvertrag be-
treffen. Dies bedeutet indessen nicht, dass die Bestimmungen des Obligationen-
rechts im Bereiche der landwirtschaftlichen Pacht ganz ausser Acht bleiben.
Diese gelten vielmehr fiir alle Vertragsverhiltnisse, die vom Geltungsbereich
dieses Gesetzes ausgenommen sind; ferner sind sie nach Absatz 4 anwendbar
wenn dieses Gesetz keine besondere Regelung enthilt, '

221.2  Ausnahmen

Kleine Grundstiicke von weniger als 25 Aren ohne landwirtschaftliche Gebiude
sollen laut Arfikel 2 dem Gesetz nicht unterstehen. Der Entwurf schliesst damit
weitgehend an Artikel 245¢pties EGG an. Fiir Rebgrundstiicke wird die entspre-
chende Mindestfliche auf 15 Aren reduziert, da sich bei gleicher Fliche aus
dem Weinbau ¢in erheblich héherer Ertrag erzielen lisst als aus einer andern
landwirtschaftlichen Nutzung. Die Kantone werden ermichtigt, dem Gesetz
auch Grundstiicke mit kleineren Flichen zu unterstellen. $ie konnen damit dcn
verschiedenartigen Verhiltnissen Rechnung tragen.

Bei der Nutzung von Alpen und Weiden sowie der Nutzungs- und Anteilsrechte
daran bestehen oft von Tal zu Tal verschiedene Gebriuche, die sich zu einem
eigentlichen Gewohnheitsrecht verdichtet haben. In Anbetracht der Vielgestal-
tigkeit dieser Rechte®) ermichtigt Artikel 3 die Kantone, vom Bundesrecht ab-
weichende Regelungen zu erlassen. Damit wird ein von den Bergkantonen im
Vernehmlassungsverfahren vorgebrachtes Anliegen weitgehend erfillt. Das gel-
tende Recht enthilt iibrigens in Artikel 4 Absatz 2 EGG bereits ¢jnen dhnlichen,
allerdings nur auf die Nutzungs- und Anteilsrechte beschrinkten Vorbehalt.
Keine Ausnahme gibt es dagegen fiir Allmenden, soweit sie' nicht Alpen oder
Weiden sind. Dem im Eigentum von Allmendkorporationen und andern Kér-

1 Vgl. Liver, Schweiz. f’ri\}atrecht, Band V/I 8. 281, zu Art. 699 ZGB.

3 Dazu beispielsweise BGE 105 Ib 323 E la.

3) Vgl. etwa Kasser P, «Das Recht der geseyten Alpen im Kanton Bern», ZBIV 60
S. 201. - .

270



perschaften stehenden Grund und Boden, der als Acker- oder Wiesland genutzt
wird, kommt sehr oft eine ausschlageebende Bedeutung fiir die értlichen Pacht-
verhiltnisse zu, so dass ein Abweichen von den bundesrechtlichen Normen zu
einer nicht zu rechtfertigenden rechtsungleichen Behandlung fiithren miisste.

Fiir Gewerbe und Grundstiicke, die in einer Bauzone im Sinne des Raumpla-
nungsgesetzes liegen, gilt das Gesetz ebenfalls, doch sieht der Entwurf fiir die
Verkiirzung der Mindestpachtdauer (Art. 10 und 11), die richterliche Pachter-
streckung (Art. 28) und die Bewilligung der parzellenweisen Verpachtung eines
landwirtschaftlichen Gewerbes (Art. 32) besondere Regelungen vor.

222 Der landwirtschaftliche Pachtvertrag
222.1  Begriff

Artikel 4 geht von der allgemeinen Begriffsumschreibung der Pacht in Artikel
275 OR aus und definiert den landwirtschaftlichen Pachtvertrag entsprechend.
Auch fiir die Umschreibung des Pachtzinses kntipft der Entwurf grundsitzlich
an Artikel 275 Absatz2 OR an; neu ist indessen, dass der Pachizins auch in
Form einer andern Sachleistung als in einem Bruchteil der Friichte bestehen
kann, zum Beispiel in der Ubernahme der Unterhaltspflicht iiber den im Ent-
wurf vorgesechenen Umfang hinaus (Art. 24 Abs. 4 und Art. 37 Abs. 3). Eine Ar-
beitsleistung ist dagegen keine Sachleistung; erbringt der Pichter dem Verpéch-
ter eine Arbeitsleistung im Sinne von Artikel 319ff OR so gelten die Bestim-
mungen iiber den Arbeitsvertrag.

Der Pachtvertrag schliesst stets ein Entgelt, den Pachtzins ein. Die blosse Erhal-
tung der Ertragsfihigkeit minderwertiger Béden («Béden mit Grenzertrag»)
kann allerdings nicht als Entgelt fiir die. Gebrauchstiberlassung angesehen wer-
den. Ist kein Entgelt geschuldet, so liegt eine Gebrauchsleihe vor. Sachlich 14sst
es sich micht rechtfertigen, die unentgeltliche Gebrauchsiiberlassung von land-
wirtschaftlichen Grundstiicken gleich zu regeln wie die landwirtschaftliche
Pacht. Andernfalls wiirde der Eigentiimer, der ein Grundstiick auf Zusehen hin
einem Dritten unentgeltlich zur Bewirtschaftung iiberldsst, weil er sich die kurz-
fristige Verfiigung dariiber vorbehalten méchte, von einer weiteren Uberlassung
des Grundstiicks iiberhaupt absehen.

Fiir den Abschluss eines landwirtschaftlichen Pachtvertrages bedarf es auch
kiinftig keiner besonderen Form zur Giiltigkeit; miindlich geschlossene Pacht-
vertriige sollen weiterhin giltig sein. Dies bedeutet fir den Pichter keinen
Nachteil, es soll im Gegenteil der Vertragsabschluss nicht unnétig erschwert
werden. Im Antritt der Pacht liegt ein hinreichender Beweis eines mindlich ge-
schlossenen Pachtvertrags. Ubrigens steht es den Parteien frei, den Vertrag
schriftlich abzufassen. Dies geschieht heute in der Regel so bei Pachtvertrigen
iiber landwirtschaftliche Gewerbe, und zwar oft auf einem von einem Verband
ausgearbeiteten Formular. Der Einwand, es entspreche nicht klarer rechtlicher
Ordnung und sei in sich widerspriichlich, wenn zwar nicht fir den Vertragsab-
schluss, wohl aber fiir die Vertragsauflosung eine besondere Form vorgesehen
werde, vermag nicht zu iiberzeugen. Das Zivilrecht kennt bereits dhnliche, sach-
lich begriindete Regelungen. Zu denken ist an eine gleichlautende Bestimmung
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im Mietrecht” und an die Viehwéhrschaft, die nur schriftlich verbindlich gelei-
stet werden kann (Art. 202 Abs. 1 OR), obwohl der Kaufvertrag als solcher
miindlich abgeschlossen werden kann.

Ferner sollen weiterhin sogenannte «Fixpachtvertrage», d. h. Vertrige, die zum
vornherein fiir eine bestimmte Zeit abgeschlossen werden und demnach ohne
Kiindigung mit dem Vertragsablauf enden, zulissig sein. Es ergeben sich daraus
fiir den Pdchter keine Nachteile, die einen Ausschluss solcher Vertrige und da-
mit eine weitere Beschrinkung der Vertragsfreiheit rechtfertigen kénnten. Sol-
che Vertrige bestehen, wenn sie stillschweigend iiber den vereinbarten Termin
hinaus fortgesetzt werden, fiir sechs Jahre weiter (Art. 11 Abs. 1 Bst. b) und kén-
nen auch richterlich erstreckt werden (Art. 27 Abs. 1).

222.2  Vorpachtrecht
222.21 Vorpachtrecht der Nachkommen des Verpichters

Als Neuerung wird die Einfithrung eines Vorpachtrechts fiir Nachkommen des
Verpdchters (Art. 5-8) vorgeschlagen. Verschiedene stossende Vorfille der jiing-
sten Vergangenheit haben dazu Anlass gegeben. Die Einfiihrung eines Vor-
pachtrechts fiir Nachkommen des Verpichters stiess denn auch im Vernehmlas-
sungsverfahren weitgehendst auf Zustimmung.

Mit der Verpachtung eines landwirtschaftlichen Gewerbes an einen Nachkom-
men wird meistens der entscheidende Schritt fir die spitere Ubertragung
(«Kindskauf», Art. 218auinquies QR oder erbrechtliche Zuweisung, Art. 620
ZGB) getan. Wird jedoch ein landwirtschaftliches Gewerbe gegen den Willen
eines (ibernahmewilligen Nachkommen an'¢inen Dritten verpachtet, so ist der
Nachkornme unter Umstinden gezwungen, einen nichtlandwirtschaftlichen Be-
ruf zu ergreifen. Das kann die Zuweisung des Gewerbes in der Erbteilung nach-
teilig beeinflussen. Mit einem Vorpachtrecht sollen solche unerwiinschte Folgen
gemildert werden. Von diesem Rechtsinstitut darf vor allem eine priventive
Wirkung erwartet werden. Dass aber im Streitfall die Eintracht der Familie
schwer in Mitleidenschaft gezogen werden kann, ist indessen nicht zu iiberse-
hen. Gleiches gilt im Gbrigen schon unter geltendem Recht im Zusammenhang
mit dem Vorkaufsrecht und der Zuweisung eines Gewerbes im Erbgang.

Das Vorpachtrecht wird grundsitzlich in Anl¢hnung an das Vorkaufsrecht nach
den Artikeln 6ff. EGG ausgestaltet. Entsprechend dem Vorkauofsrecht der
Nachkommen (Art. 12 EGG) muss der Bewerber das Gewerbe selber bewirt-
- schaften wollen und dafiir gecignet sein. Fiir die Beurteilung der Eignung sind
die Fihigkeiten des Ehegatten des Vorpachtberechtigten mitzuberiicksichtigen.
Gleich wie beim gewohnlichen Vorkaufsrecht, tritt der Vorpachtberechtigte zu
denjenigen Bedingungen in das Vertragsverhiltnis ein, wie sie mit dem Dritten
vereinbart wurden. Da es sich aber bei der Pacht um ein Dauerschuldverhiltnis
handelt, ist auch den Interessen des Verpichters Rechnung zu tragen: Das Vor-
pachtrecht entfillt, wenn das Pachtverhilinis mit dem Nachkommen fiir den

n Bundesbcschluss vom 30. Juni 1972 iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Miet-
wesen, Art. 13 (SR 221.213.1).
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Verpiachter unzumutbar ist.!? Ein Nachkomme kann zum voraus auf sein Vor-
pachtrecht verzichten, was keiner besondern Erwihnung im Gesetz bedarf. Die
zwingenden Bestimmungen des Artikels 30 sind auf diesen Tatbestand nicht an-
wendbar. Eine Ausdehnung des Vorpachtrechts auf die Ehefrau des Verpich-
ters und die Nachkommen des Pichters, wie es im Vernehmlassungsverfahren
angeregt wurde, erweist sich als iiberfliissig. Die Verfiigungsberechtigung tiber
Gegenstinde des ehelichen Vermogens wird im Ehegiiterrecht geregelt; nach
Artikel 21 steht den Nachkommen des Pidchters bei dcsscn Tod ohnehin das
Recht zu, in den Pachtvertrag einzutreten.

Weil der Pachtvertrag nicht im Grundbuch eingetragen wird und demnach nicht
an die Grundbuchanmeldung angeknapft werden kann, muss das Verfahren fiir
die Ausilibung der Vorpacht in den Artikeln 6 und 7 besonders geregelt werden.
Der Verpichter ist zunichst wie der vorkaufsbelastete Verkdufer nach Artikel
681 Absatz2 ZGB verpflichtet, die vorpachtberechtigten Nachkommen iiber
Abschluss und Inhalt des Vertrags mit dem Dritten in Kenntnis zu setzen. Die
Nachkommen konnen gestiitzt darauf entscheiden, ob sie das Vorpachtrecht
ausiiben wollen. Namentlich um eine unertrigliche Ungewissheit auf der Seite
des neuen Pichters zu vermeiden, haben die Nachkommen das Vorpachtrecht
innert 30 Tagen, nachdem sic den Vertragsinhalt erfahren haben, spitestens
aber innert drei Monaten seit Antritt der Pacht durch den Dritten, gegentiber
dem Verpdchter schriftlich geltend zu machen. Die Ubernahme eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes durch den neuen Pichter (Pachtantritt) ist fir jedermann
in der ndheren Umgebung ersichtlich; ihm kommt hinreichende «Publizitatswir-
kung» zu, so dass fiir di¢ Frist zur Geltendmachung des Rechts ohne weiteres
daran angekniipft werden darf. Das Vorpachtrecht gilt als anerkannt, wenn es
der Verpichter nicht innert 30 Tagen seit Empfang der Ausiibungserklirung ge-
geniiber dem Berechtigten unter Angabe der Griinde schriftlich bestreitet. Wenn
der Vater ginem Nachkommen das Gewerbe nicht freiwillig verpachten will, soll
er die Griinde dartun, die ihn zu diesem ungewdhnlichen Verhalten veranlassen.
Der Nachkomme kann gestiitzt darauf entscheiden, ob er an den Richter gelan-
gen will oder nicht2). Die Angabe der Grinde ist zur Giltigkeit der Bestreitung
nicht erforderlich, wohl aber die Schriftform. Die Klage des Nachkommen auf
Feststellung, dass ¢r in das Pachtverhiltnis eingetreten sei, ist innert 30 Tagen
seit der Bestreitung durch den Verpiachter anzubringen; es handelt sich bei die-
ser Frist, wie auch bei den Fristen fir die Ausiibung der Vorpacht und fiir de-
ren Bestreitung, um eine Verwirkungsfrist. Beklagte Partei ist der Verpichter,
der Dritte nimmt am Prozess nicht teil, es sei denn, der Verpichter verkiinde
ihm nach kantonalem Prozessrecht den Streit oder der Dritte trete ihm als Ge-
hilfe (Intervenient) bei. Das Verhiltnis des Verpdchters zum Dritten richtet sich
nach den Bestimmungen iiber die Rechtsgewihrleistung (Art. 280 OR in Verbin-
dung mit Art. 258 OR). Tritt der Nachkomme in den Pachtvertrag ein, sei es,
weil der Verpdchter das Vorpachtrecht nicht bestreitet, sei es, weil der Richter
die entsprechende Klage gutheisst, so endet der Pachtvertrag mit dem Dritten.

Y Ein dhnlicher Gedanke findet sich in Artikel 20, bei der vorzeitigen Kiindigung aus
wichtigem Grund.

) Eine dhnliche Uberlegung fithrt auch zum Recht, eine Begriindung fiir die Kiindi-
gung eines Pachtvertrages zu verlangen.
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Erkliren mehrere Nachkommen, das Vorpachtrecht ausiiben zu wollen, und .
sind sie alle zur Selbstbewirtschaftung geeignet, so soll der Verpiichter-entschei-
den, welcher der Bewerber in das Pachtverhiltnis eintreten darf. Dieses Wahl-
recht entspricht demjenigen des Erblassers bei der Verfiigung von Todes wegen
(Art. 621%is Abs, 3 ZGB).

Artikel 8 regelt die Folgen der Ausiibung des Vorpachtrechts. Tritt der Nach-
komme in den Pachtvertrag ein, so muss der Dritte das Gewerbe auf den néch-
sten ortsiiblichen Frithjahrs- oder Herbsttermin verlassen, wobei ihm aber in je-
dem Fall eine Frist von mindestens sechs Monaten ¢inzurdumen ist. Weil der
Dritte aber oft bereits erhebliche Investitionen getitigt hat (Anschaffung von
Vieh und Fahrhabe), versteht es sich von selbst, dass der Verpachter ihm den
Schaden ersetzen muss, der aus dem Dahinfallen des Pachtvertrags entsteht.

Damit der Dritte nicht nachtriglich seine Schadenersatzanspriiche auf dem

" Rechtsweg und ohne Cewihr filr deren Einbringlichkeit durchsetzen muss, sieht
Artikel 8 Absatz 3 vor, dass er das Gewerbe erst verlassen muss, wenn ihm der
zustehende Schadenersatz oder eine entsprechende hinreichende Sicherheit ge-
leistet worden ist. Mdchte der vorpachtberechtigte Nachkomme vorher einzie-
hen, so steht es ihm frei, die Ersatzforderung abzuldsen oder Sicherheit zu lei-
sten; er kann diese Aufwendungen spiter vom Verpichter zuriickfordern.

222.22 Vorpachtrecht an Alpweiden .

Artikel 9 ibernimmt die bisherige Regelung von Artikel 27 EGG, wonach die
Kantone ermichtigt sind, fir die einheimische Bergbevélkerung ein «Vorzugs-
recht» an der Pacht von Alpweiden vorzusehen. Die bisherige Regelung liess es
jedoch offen, wie dieses Recht durchzusetzen sei. Mit der Moglichkeit der Kan- -
tone, zu Gunsten der Landwirte im Berggebiet ein Vorpachtrecht an Alpweiden
vorzusehen, die in unmittelbarer und mittelbarer Nachbarschaft liegen, wird
diese Liicke gefiillt. Bei der Regelung des Verfahrens werden die Kantone wohl
vorsehen miissen, dass Pachtvertrige iiber Alpweiden dffentlich bekannt zu ma-
chen sind, damit die Vorpachtberechtigten vom Pachtvertrag Kenntnis erhalten.

222.3 . Mindestpachtdauer
222.31 Zur Ausgangslage .

Dem Pichter soll mit Riicksicht auf die heutigen Verhiiltnisse eine bessere Ge-
wihr fiir den Fortbestand des Pachtvertrags geboten werden. Dieses Ziel lisst
sich einerseits durch eine Verlingerung der Mindestpachtdauer und anderseits
durch einen verbesserten Kiindigungsschutz erreichen.

Bereits im EGG ist eine Mindestpachtdauer festgelegt; sie betrigt bei erstmali-
ger Verpachtung sechs Jahre (Art.23 Abs. | EGG) und bei stillschweigender
Verlingerung drei Jahre (Art. 24 Abs. 1 EGG). Der vorliegende Entwurf regelt
nun die Mindestpachtdauer neu und entspricht damit den verinderten Verhilt-
nissen (vgl. Ziff. 112.2): Die Mindestdauer wird fiir die erstmalige Verpachtung
eines Gewerbes und fiir die Fortsetzung der Pacht eines Gewerbes oder eines
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einzelnen Grundstiicks verdoppelt. Eine allgemein geltende Ordnung verdient
den Vorzug gegeniiber einer Regelung, die eine individuelle Verldngerung vor-
sicht, indem sie zum Beispiel die Maglichkeit bietet, wiederholt die Kiindi-
gungsaufhebung durch den Richter zu verlangen — der in jedem Fall die Interes-
sen der Partcien abwigen miisste. Der Entwurf bringt hier eine klare Ordnung;
Pichter und Verpichter wissen von Anfang an, woran sie sind, und konnen ihre
Dispositionen treffen.

Eine weitere Verbesserung des Kiindigungsschutzes ist darin zu sehen, dass die
Kiindigungsfrist (Art. 19) grundsitzlich ein Jahr betriigt.

Neben der verldngerten Mindestpachtdauer ist eine einmalige Erstreckungsmég-
lichkeit vorgesehen, die sich im Ergebnis einer einmaligen Kindigungsbe-
schrinkung ndhert (vgl. Ziff. 222.7). Die Bestimmungen iiber die Mindestpacht-
dauer sowie digjenigen iiber die Kiindigung und die Pachterstreckung durch
den Richter sind somit aufeinander abgestimmt und sind ein Ganzes. Mit dieser
Regelung wird dem Sicherheitsbediirfnis des Pichters im wesentlichen Rech-
nung getragen, was im Vernehmlassungsverfabren weitgehend ausdriicklich
oder stillschweigend anerkannt worden ist.

Eine kiirzere Mindestpachtdauer als die vorgeschlagene, verbunden mit einer
Kiindigungsbeschrinkung in Form einer beliebig oft wiederholbaren richterli-
chen Kindigungsaufhebung — wie sie von Pichterseite gefordert worden ist —,
wiirde die Rechte der Verpichter zu sehr einschrinken und damit die grund-
sitzliche Bereitschaft zur Verpachtung wohl erheblich herabmindern. Nicht zu
Tlibersehen ist auch, dass der Verpichter oft eine besonders enge Beziehung zur
Pachtsache und damit zum Péchter hat, womit der Person des Pichters eines
landwirtschaftlichen Gewerbes besondere Bedeutung zukommt. Schliesslich ist
auch zu beachten, dass bei der landwirtschaftlichen Pacht — im Gegensatz zur
Wohnraum- und Geschiftsmiete — fiir die Bemessung des Pachtzinses mit dem
Ertragswert eine feste Grundlage besteht und zudem der Pachtzins fiir landwirt-
schafiliche Gewerbe einer Bewilligung bedarf, so dass diesbeziiglich kaum
Missbrauch zu befiirchten ist. Es wiirde dem Verpichter eines Gewerbes, der ei-
nen hoheren als den zuldssigen Pachtzins erzielen méchte, nichts bringen, wenn
er deswegen dem. Pichter kiindigt. Auch vom neuen Pichter konnte er keinen
hoheren Zins fordern, und fiir eine parzellenweise Verpachtung, welche még-
licherweise einen hoheren Ertrag abwerfen wiirde, bediirfte es ebenfalls einer
Bewilligung, die aber nur unter besondern Voraussetzungen erteilt werden kann.

222.32 Mindestpachtdauer bei erstmaliger Verpachtung

Wie bereits im Expertenentwurf von 1980, wird in Artikel 10 die Mindestpacht-
dauer fiir die erstmalige Verpachtung eines landwirtschaftlichen Gewerbes auf
zwolf Jahre und diejenige fiir einzelne Grundstiicke auf sechs Jahre festgesetzt.
Dem Pichter wird damit eine Mindestvertragszeit garantiert, die ihm ¢ine er-
héhte wirtschaftliche Sicherheit bietet und neben einer besseren Planung fiir die
Bewirtschaftung des Betriebs vor allem auch eine sinnvolle Abschreibung des in
den Maschinenpark investierten Kapitals erlaubt. Der Pichter cines Gewerbes
hat, unter Beriicksichtigung der Erstreckungsméglichkeit (Art.27 und 28),
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grundsitzlich die Gewihr, dass er - richtige Erfiillung des Vertrags vorausge-
setzt — fiir mindestens 15-18 Jahre auf dem Hof bleiben kann.

Der im Vernehmlassungsverfahren da und dort gegen die zwé!fjihrige Mindest-
pachtdauer fiir Gewerbe erhobene Einwand, eine solche Losung greife zu stark
in die Eigentums- und Vertragsfreiheit e¢in und stelle eine unzumutbare Bela-
stung fir den Eigentilmer dar, ist ernst zu nehmen. Bei der Interessenabwigung
ist indessen zu beachten, dass andere privatrechtliche Vertragsverhiltnisse oft
auf viel lingere Zeit begriindet werden, bei dinglichen Rechten, die mit der
landwirtschaftlichen Pacht bestimmte Gemeinsamkeiten aufweisen (Grundlast,
Nutzniessung und Wohnrecht), ist dies sogar die Regel. Ein Blick auf ausliandi-
sche Verhiltnisse zeigt zudem, dass verschiedene europiische Linder fir die
Betriebspacht eine Mindestdauer von mehr als zwdlf Jahren kennen oder dass
liblicherweise lingere Pachtvertrige iber Gewerbe (Betriebspachtvertrige) abge-
schlossen werden. Zu beachten bleibt auch, dass jeder Pachtvertrag aus wichti-
gem Grund gekiindigt werden kann, wobei auch die Mindestpachtdauer zu be-
- riicksichtigen ist (vgl. Ziff. 222.62). Auch ohne solchen wichtigen Grund — dieser
fithrt zur Vertragsaufldsung — kann im iibrigen unter bestimmten Voraussetzun-
gen der Vertragsinhalt den verinderten Verhaltnissen (vgl. Ziff. 222.4), insbeson-
dere der Pachtzins der Entwicklung des Hypothekarzinses, angepasst werden
(Art. 13 in Verbindung mit Art. 41).

Der Eingriff in das Verfiigungsrecht des Eigenttimers und in die Vertragsfreiheit
ginge indessen wohl dennoch zu weit, wenn nicht gleichzeitig vom Gesetz die
Moglichkeit fiir eine auf die Besonderheiten des Einzelfalls zugeschnittene Ver-
kiitzung der Mindestpachtdauer geschaffen wirden. Eine solche Verkiirzung
soll allerdings auch in Zukunft (vgl. Art. 23 Abs. 3 EGG) nur mit behordlicher
Bewilligung zulidssig sein. Anders als im geltenden Recht bedarf es aber hiezu
keines «wichtigen Grundes» mehr. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Bewilli-
gung ohne weiteres erteilt werden kann; vielmebr miissen die persénlichen oder -
wirtschaftlichen Verhiltnisse einer Partei oder sachliche Griinde eine solche
Ausnahme von der ordentlichen Mindestpachtdauer rechtfertigen. Als sachli-
cher Grund gilt in jedem Fall der Umstand, dass die Pachtsache ganz oder teil-
weise in einer Bauzone im Sinne von Artikel 15 des Raumplanungsgesetzes (SR
700) liegt und fiir die Verkiirzung wichtige raumplanerische Griinde bestehen.
Das landwirtschaftliche Pachtrecht soll nicht den Zielen der Raumplanung zu-
widerlaufen. Eine zwélfjihrige Mindestpachtdauer fiir ein landwirtschaftliches
Gewerbe, das ganz oder teilweise in einer Bauzone liegt, konnte unter Umstin-
den die zonenkonforme Nutzung — die Uberbauung des Bodens - hindern. Der
Begriff der Bauzone ist hier ausschliesslich im bundesrechtlichen Sinn (Bundes-
gesetz vom 22, Juni 1979 iiber die Raumplanung; [RPG; (SR 700)) zu verstehen.

Die Bewilligung ist erforderlich fiir die Giiltigkeit der Vereinbarung einer kiirze-
ren als der gesetzlichen Mindestpachtdauer. Der Entscheid iiber das Gesuch ist
eine privatrechtgestaltende Verwaltungsverfiigung und als solche unwiderruf-
lich." Liegt keine Bewilligung vor — sei es, dass sie verweigert wurde, sei es,
dass innert der Verwirkungsfrist nicht darum nachgesucht wurde -, so ist die

) Reinhold Hotz, Biuerliches Grundeigentum, ZSR 1979/2 §. 203.
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Vereinbarung nichtig; der Vertrag bleibt zwar als solcher aufrechterhalten, aber
es gilt die vom Gesetz vorgesehene Mindestpachtdauner (Teilnichtigkeit des Ver-
trags). Eine dhnliche Rechtsfolge ergibt sich tbrigens auch beim nicht bewillig-
ten Pachtzins (Art. 45; hinten Ziff. 224.3). Im iibrigen ist es unerheblich, ob die
Bewilligung zur Verkiirzung der Mindestpachtdauer vor oder nach Pachtantritt
verweigert wird; massgeblich ist einzig die Tatsache des Vertragsabschlusses.
Wenn sich der Verpichter zum voraus vergewissern will, ob eine Verkiirzung
der Mindestpachtdauer bewilligt werden kann, so hat er gemiss Artikel 48 die
Moglichkeit, vor Abschluss des Vertrags eine Feststellungsverfiigung dariiber zu
erwirken.

222,33 Mindestdauer bei Fortsetzung der Pacht

Die Mindestdauer bei stillschweigender Verlingerung eines Pachtverhiltnisses
soll gemdss Artikel 11 bei Gewerben und Grundstiicken nunmehr sechs Jahre
betragen. Stillschweigende Verlingerung liegt vor, wenn der Vertrag nicht oder
nicht fristgemdss auf Ablauf der ersten Pachtdauer gekiindigt worden ist oder
wenn das Vertragsverhiltnis ohne Kiindigung auslduft, weil es auf bestimmte
Zeit vereinbart war, aber in der Folge tatséchlich fortgesetzt wird. Die Fortset-
zungsdauer der Pacht ist fiir Gewerbe und fiir einzelne Grundstiicke dieselbe.
Eine unterschiedliche Regelung rechtfertigt sich im Hinblick auf die Bedeutung
der Zupacht bei den heutigen Verhiltnissen nicht. Tatsichlich hat diese sowohl
fiir die dussere Aufstockung der Betriebe D wie fiir pachtweise Arrondierungen?®
ein nicht zu libersehendes Gewicht erlangt. Fiir zugepachtete Grundstiicke be-
trigt somit die erste Pachtdauer wie die Mindestdauer bei Fortsetzung der
Pacht sechs Jahre. Auch bei Fortsetzung der Pacht kann die Mindestpachtdauer
mit behordlicher Bewilligung verkiirzt werden.

In Artikel 25 enthilt das EGG bereits eine Bestimmung, wonach die Kantone
ermichtigt sind, die Mindestpachtdauer fiir Pachtvertrige iiber Rebland zu ver-
langern. Abgesehen von Freiburg und Wallis haben die welschschweizerischen
Rebbaukantone und der Kanton Tessin von diesem Vorbehalt Gebrauch ge-
macht; die ostschweizerischen Rebbaukantone haben es bei der bundesrechtli-
chen Regelung bewenden lassen. In Anbetracht der Verschiedenartigkeit der
Verhiltnisse rechtfertigt es sich, in Artikel 12 den Kantonen diese Freiheit wei-
terhin einzurdumen. Indessen dringt sich von der Sache her auf, nebst Reb-
grundstiicken auch Grundstiicke mit andern Spezialkulturen einzubezichen, die
auf lingere Zeit angelegt sind. Die Ermichtigung gilt sowohl fir die erste
Pachtdauer als auch fiir die Fortsetzungsdauer.

222.4  Anpassung an veriinderte Verhiiltnisse
222.41 Grundsatz

Nach dem Grundsatz der Vertragstrene konnen Vertrdge wihrend ihrer Dauer
grundsiitzlich nur dann abgedndert werden, wenn beide Parteien damit einver-

1) Fiinfrer Landwirtschaftsbericht, Ziff. 321.23 (BBl 1977 I 2421t.).
» Finfter Landwirtschaftsbericht, Ziff. 213 in fine und 321.22.
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‘standen. sind oder wenn -ein-Ab4nderungsvorbehalt ausdriicklich vereinbart
wurde. Da landwirtschaftliche Pachtvertrige vielfach von rechtsunkundigen

Personen geschlossen werden und damit in den meisten Fillen wobl kein Ande-

rungsvorbehalt aufgenommen wird, ist der Vertrag vorerst einmal wihrend der
Mindestpachtdauer an sich unabinderlich. Mit der vorgesehenen Verlingerung
der Mindestpachtdauer auf die doppelte .bisherige Zeitspanne sind bei verin-
derten Verhiltnissen insbesondere fiir den Verpichter vermehrte unbillige Hér-
ten zu erwarten. Anderseits wird der Vorbehalt schwerster Sozialkatastrophen
(clausula rebus sic stanribus) nur dusserst selten zum Tragen kommen. Als Ge-
gengewicht zur verlingerten Mindestpachtdauer sieht daher das Gesetz die
Maglichkeit zur Anpassung an verinderte Verhiltnisse vor. Andere Vertragsver-
hiltnisse auf lingere Zeit, wie z. B. Mietvertrige oder Baurechtsvertriige, fiir die
von Gesetzes wegen keine Anderungsméoglichkeit besteht, lassen sich diesbezig-
lich mit dem landwirtschaftlichen Pachtvertrag nicht vergleichen: Beim Mietver-
trag gibt es keine gesetzliche Mindestdauer; der Baurechtsvertrag ist 6ffentlich
zu beurkunden, und die Urkundsperson -hat gegeniiber den Vertragsparteien
eine gewisse Rechtsbelehrungspflicht. Im Streit iiber Voraussetzung, Art und
Umfang einer Anpassung des landwirtschaftlichen Pachtvertrages entscheidet in
jedem Fall der Richter. \

222,42 Pachtzinsanpassung und Anpassung anderer
Vertragsbestimmungen

Artikel 13 und 14 gewihren den Parteien die Moglichkeit einer Pachtzinsanpas-
sung: Artikel 13 fur den Fall, dass der Bundesrat die Sitze fiir die Pachtzinsbe-
messung allgemein Andert (Art. 41) und Artikel 14 fir den Fall, dass sich der
Ertragswert als Folge besonderer Umstiinde erhdht oder vermindert. Der Er-
tragswert bildet die Grundlage der Pachtzinsbemessung (vgl. Ziff. 224.2). Er be-
misst sich nach den Bestimmungen des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940
iiber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen (LEG; SR 2/1.412.12).
Dessen Artikel 9 ermichtigt zwar den Eigentlimer und den Grundpfandgliubi-
ger, nicht aber den Pichter, eine neue Ertragswertschitzung zu verlangen; der
Ertragswert kann im iibrigen nur noch bei Anwendung des bauerlichen Erb-
rechts und des Vorkaufsrechts der Verwandten neu geschitzt werden. Tns Ge-
setz ist deshalb ausdricklich eine Bestimmung aufzunehmen, wonach auch der
Pichter fiir die Bemessung des Pachtzinses eine Neufestsetzung des Ertrags-
werts verlangen kann.

Als Veriinderung deér Verhiltnisse, die zur Neufestsetzung des Ertragswerts be-
rechtigen, gelten auch der Abbruch oder die Stillegung von Gebiuden, zum Bei-
spiel bei Ausrichtung von Stillegungsbeitrigen zur Reduzierung der Tierhtchst-
bestinde?, und die Anderung der Grundlagen fiir die Schitzung des Ertrags-
werts.? Den Grundsatzentscheid iiber die Anpassung des Pachtzinses trifft im

" Verordnung vom 10. Dez. 1979 iiber Hochstbestinde in der Fleisch- und Eierproduk-
tion, Art. 9fF. (SR 916.344).

2} Insb. Bundesratsheschluss vom 28. Dez. 1951 iber die Schitzung landwirtschaftlicher
Heimwesen und Liegenschaften (SR 211.412.123) mit Anhang (Schitzungsanleitung).
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Streitfall der Zivilrichter, fiir die Héhe des Pachtzinses ist indessen der Ent-
scheid der Pachtzinsbehdrde (Art. 44) massgebend.

Artikel 15 regelt die Anpassung anderer Vertragsbestimmungen zufolge verin-
derter Verhiiltnisse. Als Voraussetzung gelten nur Verinderungen, welche die
Erfiillung des Vertrags fir ¢ine Partei unzumutbar machen wiirde, wenn dieser
unverdndert weitergilte. Als Beispiele hiefiir kdnnen etwa agrarpolitische Len-
kungsmassnahmen wie die Milchkountingentierung genannt werden oder eine
spatere und nicht voraussehbare Umzonung der Pachtsache in die Bauzone.

222.43 Pachtzinsnachlass

Artikel 16 iibernimmt im wesentlichen den Inhalt des Artikels 287 OR, der nur
landwirtschaftliche Pachtverhiltnisse betrifft und deshalb hinfillig wird. Der
Regelung von Artikel 16 liegen Billigkeitserwdgungen zugrunde V: Unvorausseh-
bare und unbeeinflussbare Umstinde, die zu einem offenbaren Missverhiltnis
von Leistung und Gegenleistung fithren, sollen einen Anspruch auf Anpassung
der Vertragsbestimmungen begriinden. Im Gegensatz zu den Artikeln 13-15 er-
folgt diese Anpassung jedoch nur auf beschrinkte Zeit, das heisst fiir die Dauer
einer voriibergehenden Ertragseinbusse. Der Pachtzinsnachlass kann sich auf
den laufenden oder ¢inen bereits verfallenen Pachtzins beziehen, wogegen sich
eine Anpassung des Pachtzins gestiitzt auf die Artikel 13 und 14 auf zukinftige
Leistungen beschrinkt.

Im Vernehmlassungsverfahren ist von verschiedener Seite vorgeschlagen wor-
den, diesen Pachtzinsnachlass nur fiir den Fall vorzusehen, dass der Ertrag we-
gen eines nicht versicherbaren Ungliicksfalles oder Naturereignisses stark zu- -
rlickgegangen ist. Eine solche Ordnung kénnte indessen zu einem indirekten
‘Versicherungszwang (iihren, den der Bundesrat fiir unerwiinscht hilt. Ferner
findet sich heute kaum mehr ein Risiko, das sich nicht gegen eine entspre-
chende Primie zumindest teilweise versichern liesse. Dieser Vorschlag brichte
damit eine zu einengende Reglementierung mit sich, die den Umstinden des
Einzelfalles nicht gerecht wiirde. Indessen kann dem Richter {iberlassen wer-
den, bei der Bestimmung des Masses des Pachtzinsnachlasses zu beriicksichti-
gen, ob ein bestimmtes Schadenereignis tiblicherweise versichert wird.

222.5  Veriusserung der Pachtsache

Artikel 17 fibernimmt sachlich unverindert Artikel 281%is OR, der im Obliga-
tionsrecht wegfallen kann. Es gilt also weiterhin der unbestrittene Grundsatz
«Kauf bricht Pacht nicht». Die Rechte und Pflichten aus dem Pachtvertrag ge-
hen auf den Erwerber iiber, es handelt sich um Realobligationen?).

1) Diese Erwigungen griinden auf dem Gedanken der clausula rebus sic stantibus; vgl.
Guhl/Merz/Kummer, OR, 7. Auflage, S. 379.

2 Als Realobligationen werden nach herrschender Lehre gesetzliche oder vertragliche
Pflichten zu einem Tun oder Handeln verstanden, die mit dem Eigentum an einem
Grundstiick, mit einem dinglichen Recht oder mit dem Besitz verbunden sind (vgl.
Liver, Einl. zu Art. 730 ZGB N. 148ff.; BGE 92 II 155 E 4 = Praxis 56 Nr. 3).
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Artikel 18 regelt in den Absdtzen I und 2 die Ausnahmen von diesem Grundsatz,
sie entsprechen inhaltlich dem bisherigen Artikel 281" OR: dieser kann damit,
da er ausschliesslich den landwirtschaftlichen Pachtvertrag betrifft, aus dem OR
gestrichen werden. Dagegen enthalten die Absdtze 3 und 4 eine Neuerung: Auch
im Fall der Veriusserung der Pachtsache fiir Bauten oder offentliche Zwecke,
oder beim Erwerb zur Selbstbewirtschaftung soll — unter Wiirdigung der Inter-
essen des neuen Erwerbers — eine Fortsetzung des Pachtverhaltnisses fiir kurze
Zeit méglich sein. Damit wird, dhnlich wic mit der Pachterstreckung, dem Péch-
ter eine gentigend lange Frist eingerdumt, um ein neues Pachtobjekt zu suchen
oder sein Pichterinventar zu einem angemessenen Preis zu liquidieren; das
letzte ist kaum moglich, wenn der Pichter unter Zeitdruck veridussern muss.
Eingefiigt wird ferner die Bestimmung, dass der Pachter den Pachtgegenstand
erst dann verlassen muss, wenn ibhm der Ersatz des aus der vorzeitigen Vertrags-
aufldsung entstandenen Schadens vergiitet oder ihm hiefiir hinreichende Sicher-
heit geleistet worden ist.?)

Artikel 17 und 18 sind bei Entelgnung nicht anwendbar; hier gilt das einschld-
gige Enteignungsgesetz.

222.6 Beendigung des Pachtverhiltnisses und Auseinandersetzung
222.61 Kiindigung im allgemeinen

Artikel 19 regelt die Kiindigung im allgemeinen. Die Kiindigung eines Pachtver-
trags ist nur giiltig, wenn sie schriftlich erfolgt. Damit wird die Regelung iiber-
nommen, wie sie heute fiir die Mietverhiltnisse gelten, die dem Bundesbe-
schluss iber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen (SR 227.213.7) un-
terstehen. Im weitern soll die betroffene Partei das Recht haben, von der Ge-
genpartei eine Begriindung der Kiindigung zu verlangen. Griinde der Rechts-
sicherheit sprechen indessen dagegen, eine Begriindung als Gultigkeitserforder-
nis fiir die Kiindigung vorzusehen. Unterldsst es aber die kiindigende Partei, der
andern Vertragspartei die verlangte Begrimdung zu geben, so kann dies im Ver-
fahren um Erstreckung des Pachtverhltnisses den Kostenentscheid beeinflus-
sen, weil die betroffene Partei bei Kenntnis des Kiindigungsgrundes moglicher-
weise keine Klage erhoben hitte.?)

Die Kindigungsfrist betrigt nun generell ein Jahr, unabhingig davon, ob es sich
um die Pacht eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder cines einzelnen Grund-
stiicks handelt. Vorbehalten bleiben die vorzeitige Kiindigung aus wichtigem
Grund (Art. 20) und die Kiindigung beim Tod des Pdchters (Art. 21), ferner die
Auflosung des Pachtvertrags bei Giiterzusammenlegung (Art. 22), bei Zahlungs-
riickstand des Pichters (Art. 23) und bei Konkurs des Péchters (Art. 295 OR) so-
wie der Riicktritt des Verpichters nach Artikel 294 OR.

1) Der gleiche Gedanke liegt der Bestimmung {iber die Folgen der Ausiibung des Vor-
pachtrechts zu Grunde (vgl. Ziff. 222.21).

2) Die gleiche Regelung gilt auch fiir die Bestreitung des Vorpachtrechts des Nachkom-
men (vgl. Art. 7 Abs. 1; Ziff. 222.21).
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Es wird darauf verzichtet, eine Kiindigungsbeschrinkung in dem Sinn vorzuse-
hen, dass der Pichter die Kiindigung anfechten konnte und diese nur giiltig
wire, wenn besondere Griinde wie Eigengebrauch des Verpichters oder eine
schwerwiegende Verletzung der Pflichten des Pdchters nachgewiesen werden.
Eine solche Massnahme wiirde allzu stark in die berechtigten Interessen des
Verpichters eingreifen (vgl. Ziff. 222.31) und insbesondere die Zupacht iiber-
missig erschweren. Damit wirde die Mdoglichkeit der pachtweisen Arrondie-
rung und der Pachtlandarrondierung eingeschrinkt oder gar ausgeschlossen,
was den Zielen der Landwirtschaftspolitik, wie sie der Bundesrat im Fiinften
Landwirtschaftsbericht‘) dargelegt hat, zuwiderlaufen wirde.

222.62 Besondere Kiindigungs- und Auflésungsgriinde

Nach Artikel 291 OR koénnen nur Pachtvertrige, die auf bestimmte Zeit, nicht
aber solche, die auf unbestimmte Zeit abgeschlossen sind, aus wichtigem Grund
gekiindigt werden. Die Pachtvertrige werden zum gréssten Teil auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen; der Umstand, dass sie fiir ¢ine bestimmte Mindest-
dauer gelten, lisst sie nicht zu Vertrdgen auf bestimmte Zeit (Fixpachtvertrige)
werden. Angesichts der Verlingerung der Mindestpachtdauer wird es aber noch
dringlicher, dass jeder Vertrag — ob auf bestimmte oder unbestimmte Zeit ge-
schlossen — aufgeldst werden kann, wenn wichtige Griinde die weitere Vertrags-
erfiillung fiir eine Partei untragbar machen. Mit Arrikel 20 wird diesem Anliegen
Rechnung getragen.

Artikel 21 (Tod des Pichters) geht von der bisherigen Regelung in Artikel 297
OR aus. Da bei landwirtschaftlichen Pachtvertrigen die persdnlichen Beziehun-
gen zwischen den Vertragsparteien und die Eignung und Fihigkeiten des Pich-
ters fiir den Abschluss und die Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses besonders
bedeutungsvoll sind, soll sowohl dem Verpéchter als auch den Erben des Pich-
ters weiterhin ein Kindigungsrecht zustehen. Wollen indessen die Hinterlasse-
nen (Nachkommen, Ehegatte oder Geschwister) des Pichters den Betrieb in der
bisherigen Weise welterbewirtschaften, so wire es stossend, wenn der Verpich-
ter wegen des Todes des Pichters den Vertrag vorzeitig auflésen konnte. Den
Angehorigen soll daher das Recht zustehen, trotz Kiindigung des Vertrags
durch den Verpichter in das Pachtverhiltnis einzutreten, wobei einem Geschwi-
ster dieses Recht nur zusteht, wenn es im Betrieb mitgearbeitet hat. Erkliren
mehrere Angehorige, in das Vertragsverhiltnis eintreten zu wollen, so bezeich-
net der Verpachter den thm zusagenden Bewerber; im Hinblick auf die vielfilti-
gen Rechte und Pflichten, die sich aus dem landwirtschaftlichen Pachtverhiltnis
ergeben, und auf die entsprechende Verantwortung der Vertragsparteien, wiire
es wenig ratsam, wenn gegen den Willen des Verpichters die Fortsetzung des
Pachtverhiltnisses mit mehreren Pichtern zuldssig wire. Der Eintritt in das
Pachtverhiltnis soll jedoch dann ausgeschlossen sein, wenn der Verpichter vor
dem Richter nachweist, dass der Eintretende keine Gewihr fiir die ordnungsge-

Y Fiinfter Landwirtschafisbericht, Ziff. 213 in fine (BBl 1977 I 242ff.). i
3 Ein #hnliches Eintrittsrecht besteht beim Vorpachtrecht der Nachkommen (vgl.
Ziff. 222.21).
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miisse Bewirtschaftung der Pachtsache -bietet oder dass die Fortsetzung des
Pachtverhiltnisses fiir ihn aus andern Griinden unzumutbar ist. Die Beweislast
triigt der Verpichter; seine Klage richtet sich gegen den Eintretenden und nicht
gegen die Erben des Pichters. Der Eintretende tibernimmt die Pacht zu densel-
ben Bedingungen, wie sie fiir den vérstorbenen Pichter gegolten haben; insbe-
sondere dauert der Pachtvertrag noch bis zum urspriinglich — durch Gesetz oder
Vereinbarung - bestimmten Zeitpunkt.

Artikel 22 (Giiterzusammenlegung) entspricht weitgehend dem bisherigen Arti-
kel 296 OR; dieser wird damit hinfillig. Die Auflésung der Pacht — es handelt
sich hier nicht um eine Kiindigung - erfolgt zweckmiissigerweise nicht auf Ende
eines Pachtjahrs, sondern auf Antritt des neuen Besitzstandes.

Artikel 23 (Zahlungsriickstand des Péchters) schliesst an Artikel 293 OR an, ver-
langert indessen die Nachfrist zur Bezahlung des riickstindigen Pachtzinses von
60 Tagen auf ein halbes Jahr.

Artikel 24 (Entschidigung fiir Aufwendungen und Unterhaltsregelung) geht von
Artikel 284 OR aus, wonach der Pichter fir den ordentlichen Unterhalt der
Pachtsache zu sorgen und die kleineren und mittleren Reparaturen vorzuneh-
men hat. Im Unterschied zum Mieter muss der Pachter fiir den laufenden Un-
terhalt der Pachtsache sorgen; nur die Hauptreparaturen hat der Verpichter zu
iibernehmen . Dieser Grundsatz bleibt unberiihrt; er findet sich in Absatz 3,
der auch die nicht abschlicssende Aufzihlung des Artikels 284 Absatz2 OR
iibernimmt. Den Parteien soll es aber frei stehen, eine weitergehende Unter-
haltspflicht fiir den Pdchter zu vereinbaren; diese Maoglichkeit ist ausdricklich
zu erwithnen, weil die Bestimmungen des zweiten Kapitels, soweit nichts ande-
res bestimmt ist, zwingender Natur sind (Art. 30).. Wird aber eine vom Gesetz
abweichenden Unterhaltsregelung getroffen, so ist diesem Umstand bei der Be-
messung des Pachtzinses Rechnung zu tragen (Art. 37 Abs. 3). Ein neuer Weg
wird indessen mit den Absdrzen I und 2 beschritten, Der Pichter soll bei Been-
digung der Pacht berechtigt sein, die Entschidigung seines Aufwandes fiir Ver-
besserungen der Pachisache zu verlangen, die er mit Zustimmung des Verpéch-
ters vorgenommen hat. Er geht damit nicht mehr das Risiko ein, dass durch Zu-
warten bis zur Beendigung der Pacht sein Anspruch allenfalls verjahrt®. Die
Zustimmung kann ausdriicklich oder stillschweigend gegeben werden. Die Zu-
stimmung ist nicht erforderlich, wenn der Péchter notwendige Hauptreparatu-
ren vorgenommen hat, weil der Verpichter dieser Pflicht nicht nachgekommen
ist, obwohl ihn der Pichter auf die Notwendigkeit hingewiesen hatte (Ersatzvor-
nahme). Damit wird der Pichter von der Pflicht entbunden, fiir die Ausfl'ihrung
einer Reparatur die gerichtliche Ermachtlgung nach Artikel 98 Absatz 1 OR ein-
zuholen (BGE 61 11 37).

Die Artikel 25 und 26 entsprechen grundsitziich den Artikeln 300 und 301 OR.
Sie betreffen nur die landwirtschaftliche Pacht und sollten, daher aus dem OR
gestrichen werden. Die beiden érsten Absitze dieser Bestimmungen sind.nicht
zwingend, anderweitige Vertragsabreden oder abweichender Ortsgebrauch ge-
hen also der gesetzlichen Regelung vor.

1 Reymond, Schweizerisches Privatrecht, Band VII/1 §.261.
2 Vgl. hiezu Merz in ZBIV 117 (1981) 8. 130.
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222.7  Richterliche Pachterstreckung

Bei sachlich nicht gerechtfertigter Kindigung des Pachtvertrags muss eine Mdég-
lichkeit zur richterlichen Verldngerung des Vertragsverhiltnisses bestehen. Ein
gesetzlicher Kiindigungsschutz (im weiteren Sinn) fiir den Pichter ist ein
Hauptziel dieser Revision. Dieses ldsst sich auf zwei Wegen erreichen:

1. Durch Einfithrung einer eigentlichen Kiindigungsbeschrinkung im Sinne der
Maglichkeit, eine Kiindigung durch den Richter aufheben zu lassen, und
zwar ohne zeitliche Begrenzung. Diese Losung wurde bereits in der Bot-
schaft des Bundesrates vom 29. April 1970 zum Entwurf eines Bundesge-
setzes iiber die Anderung des bauerlichen Zivilrechts (BBl 7970 I 856) yor-
geschlagen, jedoch in der Folge fallengelassen. Sie wird heute namentlich
von Pichterseite erneut gefordert.

2. Durch Verlingerung der Mindestpachtdauer und durch Verbesserung der
geltenden Regelung der Pachterstreckung. .

Der Gesetzesentwurf sieht eine Verlingerung der Mindestpachtdauer auf das
Doppelte der bisherigen Zeitspanne vor, verbunden mit einer einmaligen Pach-
terstreckung. Das Ergebnis unterscheidet sich nicht wesentlich von einer einma-
ligen- Aufhebung der Kiindigung. Ein weitergehender Kiindigungsschutz — z. B.
im Sinne der Mdglichkeit zur wiederholten Aufhebung der Kiindigung oder ei-
ner mehrmaligen Pachterstreckung — erscheint insbesondere wegen der zu er-
wartenden wirtschaftlichen Folgen fiir den Verpichter bedenklich. Die freie
Ubertragung des landwirtschaftlichen Bodens (Mobilitit), die aus verschiedenen
- Griinden heute schon stark eingeschriinkt ist, wiirde héchstwahrscheinlich voll-
ends unterbunden, wenn landwirtschaftliche Pachtverhiltnisse iiberhaupt nicht
mehr oder nur unter sehr e¢inschrinkenden Voraussetzungen aufgeldst werden
konnten. Sie ist aber fiir Anpassungen an die sich wandelnden Strukturen und
Marktbedingungen nétig und ist gerade heute weitgehend durch die Maglich-
keit zur Verpachtung, insbesondere von einzelnen landwirtschaftlichen Grund-
stiicken, gewdhrleistet. Es ginge indessen nicht an, eine Kiindigungsaufthebung
einzig bei der Pacht von landwirtschaftlichen Gewerben einzufiihren und von
einer entsprechenden Regelung bei der Pacht von einzelnen Grundstiicken ab-
zusehen. Solches stiinde im Widerspruch zu den Bemithungen, die parzellen-
weise Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe einzuschrinken (vgl.
Ziff. 223), bote doch eine unterschiedliche Kiindigungsbeschrinkung gerade
dazu vermehrten Anreiz.

Inhaltlich unterscheidet sich die neue Erstreckungsregelung nach den Arti-
keln 27 und 28 allerdings erheblich vom heute geltenden Artikel 24" EGG. Die
Stellung des Pichters wird durch folgende Massnahmen stark verbessert:

— Die Beweislast im Erstreckungsverfahren liegt stets beim Verpdchter. Der
Pichter muss also nicht mehr die Tatsachen beweisen, die eine Erstreckung
rechtfertigen, d. h. insbesondere einen Hirtefall dartun, sondern der Verpéch-
ter muss nachweisen, dass eine Erstreckung fiir ihn unzumutbar 1st Die Fol-
gen der Beweislosigkeit trigt der Verpichter.

— Der behdrdliche Entscheid iiber den Pachtzins (Art. 44) stellt nie einen Um-
stand dar, der die Verweigerung der Erstreckung zu begriinden verméchte.
Eine dhnliche Ordnung findet sich in Artikel 28 Absatz3 des Bundesbe-
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schlusses itber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen (SR
221.213.1). ' ‘

- Kiindigungen «auf Vorrat» werden praktisch bedeutungslos, da die Erstrek-
kung unabhingig vom Zeitpunkt der Kiindigung — die Kiindigungsfrist be-
trigt mindestens ein Jahr — bis spidtestens neun Monate vor Ablauf eines
Pachtvertrags verlangt werden kann.

Wie bereits nach heutigem Recht ist der Anspruch auf Erstreckung unabhiingig
davon, ob die Pacht nach bestimmter Dauer oder auf e¢inen bestimmten Zeit-
punkt hin ablauft oder ob es sich um eine Pacht auf unbestimmte Zeit handelt.
Der Richter erstreckt die Pacht um drei bis sechs Jahre, er entscheidet dabei
nach seinem billigen Ermessen. Massgeblich hiefiir sind die personlichen Ver-
hiltnisse der Parteien, aber auch die Bedeutung, welcher die Pacht bzw. die
Pachtsache fiir die Betroffenen hat. Handelt es sich um ein landwirtschaftliches
Gewerbe oder um ein Grundstiick, welches fiir den Zupichter von ausschlagge-
bender Bedeutung ist, so wird der Richter an die obere Grenze des Erstrek-
kungsrahmens gehen, ebenso wenn der Verpichter einzig wegen eines ithm un-
gelegenen Pachtzinsentscheides gekiindigt hat. Anderersejts wird der Richter
das Pachtverhiltnis bloss um kurze Zeit verlingern, wenn die Mindestpacht-
dauer bereits mit behdrdlicher Bewilligung verkiirzt wurde und entsprechende
Umstande nach wie vor bestehen. Méglichérweise wird er im letzten Fall von
einer Erstreckung tiberhaupt absehen.

Eine Erstreckung ist ausgeschlossen, wenn der Verpidchter nachweist, dass die
Fortsetzung der Pacht fir ihn unzumutbar oder sonst nicht gerechtfertigt ist.
Die in Artikel 28 enthaltene Aufzihlung der Griinde ist nicht abschliessend. Es
handelt sich um sachliche Griinde — das Gewerbe ist nicht mehr erhaltungswiir-
dig, die Pachtsache liegt ganz oder teilweise in einer Bauzone und wird dem-
nichst iiberbaut - oder um Griinde, die beim Péichter oder beim Verpichter lie-
gen — z. B. wenn der Verpiichter selbst oder einer seiner Angehérigen das Ge-
werbe bewirtschaften will oder auch wenn der Pichter die vertraglichen oder
gesetzlichen Pflichten erheblich verletzt. Die erhebliche Pfhchtverletzung gilt
auch als wichtiger Grund fiir die Kiindigung der Pacht.

Artikel 29 sieht vor, dass bei Erstreckung der Pacht die Vcrtragsbestimmungen
auf Begehren einer Partei den verinderten Verhiltnissen angepasst werden kon-
nen. Diese Bestimmung ist ein besonders wichtiger Anwendungsfall der allge-
meinen Anpassungsmdoglichkeit des Pachtvertrages an verdnderte Verhiltnisse
(Art. 13-15; vgl. Ziff. 222.4). Sie lehnt sich an die entsprechende Bestimmung im
Mietrecht (Art. 267a Abs. 4 OR) an. Im EGG fehlt dagegen eine entsprechende
Regelung (vgl. Art. 24" EGG).

222.8 Zwingende Bestimmungen

Artikel 30 entspricht dem bisherigen Artikel 24s¢xi¢s EGG. Die Bestimmungen
des zweiten Kapitels sind damit zwingendes Recht, sofern das Gesetz nicht aus-
driicklich etwas anderes vorsieht. Dies gilt einzig fiir die Artikel 19 Absatz 3, 24
Absatz 4, 25 Absatz 1 und 26 Absatz 1, wo von der Sache her keine Notwendig-
keit besteht, eine zwingende Norm vorzusehen. In gesetztechnischer Hinsicht ist
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diese Losung einer Aufzahlung der absolut und relativ zwingenden Bestimmun-
gen, wie sie beispielsweise in den Artikeln 361 und 362 OR (Arbeitsvertrag) ent-
halten ist, vorzuziehen. Die Einschrinkung der Vertragsfreiheit ist durch das
Bestreben nach Pichterschutz geboten; dabei dringt sich aber, gleich wie teil-
weise im Arbeitsvertragsrecht (Art. 361 OR), die Gleichstellung beider Parteien
auf.

223 Parzellenweise Verpachtung und Zupacht
223.1  Allgemeines

Die Beschrankung der parzellenweisen Verpachtung ganzer lebensfihiger land-
wirtschaftlicher Gewerbe ist ein weiterer wichtiger Schritt zur Verstirkung des
Pichterschutzes. Im Vernehmlassungsverfahren ist denn auch die Notwendig-
keit diesbeziiglicher Massnahmen weitgehend bejaht worden. Der Erhaltung le-
bensfahiger Gewerbe steht das Bediirfnis zur Vergrdsserung von kleineren und
mittleren Betricben, mit anderen Woren der Aufirag zur Forderung einer lei-
stungsfihigen Landwirtschaft gegentber. Angesichts dieser zum Teil gegensitz-
lichen Interessen kann es nicht darum gehen, das eine zulasten des andern be-
sonders zu schiitzen, sondern vielmehr darum, unerwiinschten und missbriuch-
lichen Erscheinungen einen Riegel zu schieben, d. h. zu verhindemn, dass struk-
turell gesunde, auch in Zukunft lebensfihige Gewerbe zerstort werden.

Das Ziel ldsst sich auf drei Wegen erreichen: Mit einem Verbot der parzellen-
weisen Verpachtung, mit einer Bewilligungspflicht und Umschreibung der Be-
willigungsgriinde oder mit einem Einspracheverfahren dhnlich demjenigen fiir
Kaufvertrige iiber landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke nach Arti-
kel 18ff. EGG. Unter den Gesichtspunkten der Durchsetzbarkeit und Verhilt-
nisméssigkeit der Massnahmen wurde im Vorentwurf vorerst ein Einsprachever-
fahren vorgeschlagen. Dieses blieb jedoch in der Vernehmlassung nicht unbe-
stritten; insbesondere wurde angefiihrt, ein solches Einspracheverfahren brichte
zu viele Unsichetheiten mit sich. Gute Argumente sprechen filr ein Bewilli-
gungsverfahren. Als tragende Siule des Einspracheverfahrens war insbesondere
ein Einspracherecht der Pichter- und Verpichterorganisationen vorgesehen ge-
wesen. Gerade dieses «Verbandseinspracherecht» stiess indessen fast durch-
wegs auf Ablehnung. Unter anderem wurde darauf hingewiesen, dass privat-
rechtliche Verbdnde nicht an den Grundsatz der Rechtsgleichheit gebunden
seien. Im Entwurf wird daher nunmehr die Bewilligungspflicht fiir die parzel-
lenweise Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe vorgeschlagen. Was
die Massnahmen gegen ein unerwiinschtes {ibermissiges Zupachten von einzel-
nen Grundstiicken (Zusammenraffen von Pachtland) und das Zupachten eines
landwirtschaftlichen Gewerbes zu einem bestehenden Gewerbe betrifft, so gin-
gen die Ansichten iiber die Notwendigkeit der vorgeschlagenen Massnahmen
im Vernehmlassungsverfahren auseinander. Insbesondere wurden Befiirchtun-
gen laut, es konnten damit die Eigeninitiative zur Strukturverbesserung und
schliesslich die Leistungsfihigkeit der Landwirtschaft beeintrichtigt werden.
Wie der Bundesrat im Finften Landwirtschaftsbericht!’ ausgefiihrt hat, ist je-

Y Fiinfter Landwirtschaftsbericht, Ziff. 321.14.
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doch die weitere Forderung von-landwirtschafilichen Grossbetrieben struktur-
politisch unerwiinscht, weshalb er nun entsprechende Massnahmen vorschligt.
Deren Ziel besteht indessen einzig in der Bekdmpfung von Auswiichsen. Selbst-
hilfe und sinnvolle Aufstockung zu leistungsfihigen Betrieben sollen damit
nicht verhindert werden. Verallgemeinernde Modellvorstellungen taugen dabei .
erfahrungsgemass wenig fiir die Beantwortung der Frage nach der angemesse-
nen Betriebsgrosse; dariiber ist vielmehr im Einzelfall im Rahmen zu entschei-
den, wenn die Zulissigkeit einer Zupacht gepriift wird.

223.2  Bewilligungspflicht fiir parzellenweise Verpachtung

Artikel 31 umschreibt die Bewilligungspflicht fur die parzellenweise Verpachiung
eines landwirtschaftlichen Gewerbes. Die Kriterien miissen klar und einfach
sein, weshalb grundsétzlich jede Verpachtung von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen, die zu einem Gewerbe gehdren — unabhingig davon, ob dieses eine
ausreichende, eine gute oder eine {iberdurchschnittlich gute Existenz bietet —,
der Bewilligungspflicht untersteht. Aus Griinden der Praktikabilitit soll jedoch
die Verpachtung von geringfiigigen Teilen eines Gewerbes (bis 10%) nicht unter
die Bewilligungspflicht fallen; kleine. Flichen sollen weiterhin ohne Mitwirkung
einer Behorde verpachtet werden diirfen. Gleiches gilt fir Grundstiicke, die
nicht zu einem Gewerbe gehéren. Umfasst indessen der (ragliche Teil eines Ge-
werbes ein Gebiude, so braucht es fir die Verpachtung - unabhfingig vom Um-
fang der Fliche - eine Bewilligung.

Die Bewilligungsgriinde werden in Artikel 32 abschliessend aufgezihlt, wobei
sich die einen auf die¢ Art des betroffenen landwirtschaftlichen Gewerbes, die
andern auf die persdnlichen Verhiltnisse des Verpachters bezichen.

Die Bewilligungspflicht soll verhindern, dass landwirtschaftliche Gewerbe, die
biuerlichen Familien eine gute landwirtschaftliche Existenz bieten, durch die
parzellenweise Verpachtung als selbstdndige Wirtschaftseinheiten aufgeldst oder
so weit verkleinert werden, dass sie fiir eine gute landwirtschaftliche Existenz
nicht mehr geniigen. In solchen Fillen ist die Bewilligung zu verweigern, es sei
denn, es liége ein besonderer Bewilligungsgrund (Abs. 1 Bst. ¢—f) vor.

Der Begriff der guten landwirtschaftlichen Existenz ist nicht subjéktiv, d. h. be-
zogen auf den jeweiligen Bewirtschafter, sondern objektiv zu verstehen: Die
Existenz ist «gut», wenn eine durchschnittliche biduerliche Familie mit andert-
halb bis zwei Arbeitskriften mit ihren Angehdrigen ¢in mindestens parititisches
Einkommen im Sinne der Allgemeinen Landwirtschafts-Verordnung (SR 916.01)
erwirtschaften kann. In ungiinstigen Verhiltnissen, vor allem im Berggebiet,
kann diese Einkommensgrenze tiefer liegen, doch’ solite auch hier ein - unter
Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und Gepflogenheiten — minde-
stens angemessenes Einkommen erreicht werden. Eine gute landwirtschaftliche
Existenz erlaubt dem Bewirtschafter auch, Ersparnisse zu bilden, um damit.
Riickstellungen fiir Investitionen zur Erhaltung der Ertragsfihigkeit des Be-
triebs vorzunehmen. Es ist nicht moglich, diesen Begriff mit bestimmten Anga-
ben iiber die Betriebsgrosse zu konkretisieren. Immerhin ist festzuhalten, dass —
je nach Produktionsintensitdt — auch mittelgrosse Familienbetriebe ab 10-15 ha
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Nutzfldche und bei intensiver Bewirtschaftung (Spezialkulturen, Viehhaltung)
bereits Kleinerflichige Betriebe eine «gute Existenz» bieten und damit unter das
Verbot der parzellenweisen Verpachtung fallen konnen.

In diesem Punkt weicht der Entwurf vom Vorentwurf ab; dieser sah vor, dass
auch landwirtschaftliche Gewerbe, die eine bloss ausreichende Existenz bieten,
vor der parzellenweisen Verpachtung geschiitzt sein sollten. Bei den Massnah-
men gegen die parzellenweise Verpachtung geht es im wesentlichen um die Ver-
hiitung von Missbriuchen: Es gilt zu verhindern, dass strukturell gesunde, le-
bensfihige Betriebe zerstort werden. Um dieses Ziel zu erreichen, geniigt es, die
parzellenweise Verpachtung fiir diejenigen Betriebe als unzulissig zu erkliren,
die einer bauerlichen Familie eine gure Existenz bieten; kleinere Betriebe sollen
jedoch durch Pacht aufgeteilt werden konnen. Die Zahl der Betriebe, die unter
dem Gesichtspunkt des rationellen Einsatzes von Arbeit und Kapital zu klein
sind, ist immer noch hoch; deshalb ist nach wie vor Pachtland zur Aufstockung
sehr gesucht. Es wiire daher falsch, Gewerbe, die nicht viel mehr als eine kirgli-
che Existenz bieten, zu erhalten und damit die Aufstockung anderer Gewerbe
zu wirklich lebensfihigen Betrieben zu erschweren. Ein Eingriff in die Vertrags-
freiheit, wie sie die Massnahme gegen die parzellenweise Verpachtung darstellt,
wire unter diesem Gesichtspunkt nicht gerechtfertigt.

Die erwihnte Anderung gegeniiber dem Vorentwurf drangt sich auch auf, weil
der Begriff der ausreichenden landwirtschaftlichen Existenz, wie er sich vorab
im bauerlichen- Erbrecht (Art. 620 ZGB) findet, dem Zweck dieses Rechtsinsti-
tuts entsprechend recht weit ausgelegt wird. Eine ausreichende Existenz ist nach
"der Rechtssprechung des Bundesgerichts bereits dann gegeben, wenn das Ge-
werbe den blossen Lebensunterhalt einer bduerlichen Familie, bestehend aus ei-
nem Ehepaar und zwei schulpflichtigen Kindern, zu gewihrleisten vermag. Der
Lebensunterhalt braucht dabei nicht standesgemiss zu sein; ein kiirgliches, ge-
rade das biauerliche Existenzminimum deckendes Einkommen geniigt.)' Der
Schutz solcher landwirtschaftlicher Gewerbe vor einer parzellenweisen Verpach-
tung wiirde nun aber im Widerspruch zur agrarpolitischen Zielsetzung stehen,
wie sie im Finften Landwirtschaftsbericht (Ziff. 321.14) niedergelegt ist. Nicht
die Erhaltung mdglichst zahlreicher landwirtschaftlicher Betriebe schlechthin,
sondern die Erhaltung méglichst vieler gesunder und leistungsfihiger Familien-
betriebe ist das Ziel, In der landwirtschaftlichen Pacht hat diese Ziclsetzung
nach wie vor volle Giiltigkeit; dem strukturpolitischen Gesichtspunkt kommt
hier der Vorrang zu. Damit ist nicht gesagt, dass die gleiche Zielsetzung auch
gelten soll, wenn es um die Erhaltung des Eigentums an einem landwirtschaftli-
chen Gewerbe in der bauerlichen Familie geht.

Im iibrigen sind in die Beurteilung, ob ein Gewerbe eine gute landwirtschaftli-
che Existenz bietet, auch nichtlandwirtschaftliche Gewerbe einzubeziehen, die
als Nebenbetriebe mit dem Gewerbe eng verbunden sind. Absarz 3 schliesst da-
mit an den Gedanken an, der dem Artikel 625 ZGB im biuerlichen Erbrecht zu
Grunde liegt. Hier wie dort ist ein nichtlandwirtschaftlicher Nebenbetrieb von
einem nichtlandwirtschaftlichen Teil eines Gewerbes, zum Beispiel einem zwei-
ten Wohnhaus (BGE 83 IT 120 E. 7), zu unterscheiden.

" Urteil des Bundesgerichts vom 5. Miarz 1981, Praxis 70 Nr. 212.
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Die Bewilligungsgriinde, welche in der Person des Verpiichters liegen, setzen’
voraus, dass das Gewerbe nicht endgiiltig, sondern bloss auf absehbare Zeit hin
parzellenweise verpachtet wird. Zu denken ist etwa an den Fall des Todes des
selbstbewirtschaftenden Eigentiimers, der seine Ehefrau und minderjihrige Kin-
der hinterlisst. Die Familie mochte weiterhin auf dem Hof bleiben, ein Ent-
scheid iiber dessen Ubernahme kann jedoch noch nicht getroffen werden. Bis
zum Entscheid {iber die Hofiibergabe soll eine parzellenweise Verpachtung zu-
lissig sein (vgl. den dhnlichen Gedanken in Art. 621" ZGB). Ferner soll auch
dem Eigentiimer, der das Gewerbe bisher selber bewirtschaftet hat und nun aus
Alters- oder Krankheitsgriinden seine Tatigkeit einschrinken muss, erlaubt sein,
einen Teil seines Gewerbes parzellenweise zu verpachten, damit er den restli-
chen Teil noch selber bewirtschaften kann; ihn dazu zu verhalten, das Gewerbe
als Ganzes zu verpachten und den Beruf des Landwirt vollstindig aufzugcben,
kdme einem unverhiltnisméissigen Eingriff gleich.

Die Missachtung der Bewilligungspflicht zieht — gleich wie bei der Bewilli-
gungspflicht fiir Pachtzinse landwirtschaftlicher Gewerbe — spiirbare zivilrechili-
che Folgen nach sich: Artikel 33 bestimmt, dass bewilligungspflichtige Pachtver-
trige unwirksam bleiben, solange keine rechtskriftige Bewilligung vorliegt. Eine
rechtskriftige Verweigerung der Bewilligung bedeutet endgiiltige Nichtigkeit
des Vertrages. In vermdgensrechtlicher Hinsicht bleibt es den Parteien zudem
verwehrt, Schadenersatzanspriiche aus dem Dahinfallen des Vertrags geltend zu
machen. Jede Vertragspartei hat ihren Schaden selber zu tragen. Darin liegt ein
ponales Element; die Parteien sollen vorab von wirtschaftlichen Nachteilen be-
troffen werden, wenn sie sich iiber die Bewilligungspflicht hinwegsetzen. Neben
diesen zivilrechtlichen Folgen zieht die Nichtbeachtung der Bewilligungspflicht
auch strafrechtliche Sanktionen nach Artikel 55 nach sich.

223.3  Zupacht

Sowoh! diec Bewilligungspflicht fiir die parzellenweise Verpachtung landwirt-
schaftlicher Gewerbe als auch die Massnahmen gegen die Zupacht einzelner
Grundstiicke und landwirtschaftlicher Gewerbe tragen Ziige von Strukturpoli-
tik. Dem Zusammenraffen von Pachtland, aber auch dem 6konomisch wenig
sinnvollen Zupachten weit vom Betrieb gelegener Grundstiicke soll mit Arri-
kel 34 Einhalt geboten werden. Es wiire indessen verfehlt, die Bodenmobilitit zu
stark einzuschrinken und eine sinnvolle Strukturbereinigung zu verhindern.
Eine Zupacht soll darum nur dann angefochten werden kénnen, wenn der Zu-
pichter bereits soviele Grundstiicke bewirtschaftet, dass er eine diberdurch-
schnittlich gute Existenz hat. Diese Voraussetzung diirfte gegeben sein, wenn das
Gewerbe zweieinhalb bis drei vollen Arbeitskriften und nicht nur einer bis an-
derthalb vollen Arbeitskriften ¢in mindestens parititisches Einkommen bietet.

Nach Artikel 35 hat indessen die zustindige Behorde die durch Einsprache an-
gefochtene Zupacht stets zuzulassen, wenn der Zupichter besondere Griinde fiir
die Erweiterung seines Betriebs nachweist oder wenn keine andere Nachfrage
nach der Pachtsache besteht. Zur Durchsetzung dieser Massnahmen wire ein
Bewilligungsverfahren nicht das geeignete Mittel. Wie die Erfahrung mit der
Bewilligungspflicht bei den Pachtzinsen fiir einzelne Grundstiicke zeigt, miisste
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ernstlich mit einer Missachtung dieser Pflicht gerechnet werden. Einem Ein-
spracheverfahren ist daher der Vorzug zu geben. Damit es gesichert ist, darf in-
dessen die Einsprachebefugnis nicht auf ¢ine Behérde und auf Personen, die
ein schutzwiirdiges Interesse haben, beschrinkt werden, sondern ist auch den
Péchter- und Verpichterorganisationen einzuriumen. Die generell gegen ein
solches Verbandseinspracherecht vorgebrachten Einwinde vermogen hier nicht
zu Uberzeugen. Anders als beim Anfechtungsrecht bei den Pachtzinsen fiir ein-
zelne Grundstiicke hat hier der Pachter kein Interesse an der Anfechtung; sein
Ziel wie dasjenige des Verpachters besteht in der Aufrechterhaltung des Ver-
trags zu den Bedingungen, die beim Abschluss galten. Auch sind die Méglich-
keiten der einspracheberechtigten Behorde beschrinkt. Sie wird nicht von allen
Zupachtvertrigen Kenntnis erhalten; solche Vertrige entfalten meist keine «Pu-
blizititswirkung» wie die Vertrige tber eine parzellenweise Verpachtung eines
ganzen Gewerbes. Die ortlichen Pichter— und Verpéchterorganisationen diirften
indessen meistens gut iiber den Abschluss solcher Zupachtvertriige orientiert
sein. Es spricht nichts dagegen, sie in diesem beschrinkten Umfang bei der
Uberwachung solcher Geschifte mitwirken zu lassen, um so mehr, als ihnen
keinerlei Entscheidsbefugnis zusteht. Aus Griinden der Rechtssicherheit wird
zudem das Einspracherecht der betroffenen Personen und der Verbinde befri-
stet.

Die Folgen eines gutheissenden Einspracheentscheides (drt. 36) sind dieselben,
wie bei der Verweigerung der Bewilligung fir die parzellenweise Verpachtung
eines landwirtschaftlichen Gewerbes.

224 Pachtzins
224.1  Allgemeines

Artikel 37 Absatz 1 hilt den Grundsatz fest, dass der landwirtschaftliche Pacht-
zins der behordlichen Kontrolle untersteht. Aufgrund des Pachtzinsgesetzes (SR
942.10) bestand schon bisher eine Pachtzinskontrolle. Da bei der landwirtschaft-
lichen Pacht nach wie vor ein Nachfrageiiberhang besteht, darf die Gestaltung
des Pachtzinses nicht dem freien Markt iiberlassen bleiben. Der Gesetzgeber hat
vielmehr weiterhin korrigierend einzugreifen. Mit den Bestimmungen iber den
Pachtzins sollen die Grundlagen fiir die Bemessung des héchstzulissigen Pacht-
zinses geschaffen werden; er darf die entsprechenden Ansitze nicht libersteigen.
Im tibrigen bleiben jedoch die Parteien in der Gestaltung des Pachtzinses frei.

Fiir die Bemessung des hochstzuldssigen Pachtzinses sind klare Kriterien aufzu-
stellen; sie werden im Sinne von Grundsitzen in den Arrikeln 37 Absdtze 4, 38,
39 und 41 ndher umschrieben. Im einzelnen sollen die Ansiitze fiir die Pachi-
zinsbemessung jedoch in einer Verordnung festgelegt werden; Artikel 37 Ab-
sarz 2 enthilt die entsprechende Delegationsnorm. Diese Losung entspricht dem
allgemeinen gesetzgeberischen Gebot, einfache und auf die Regelung des We-
sentlichen beschrankte Gesetzestexte zu verfassen, anpassungsbediirftige techni-
sche Einzelheiten dagegen auf die Verordnungsstufe zu verweisen.

Der Pachtzins ist das Entgelt fiir das Uberlassen eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes oder Grundstiicks zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und zum

18 Bundesblati. 134 Jahrg. Bd. 1 289



Bezug der Friichte. Er kann in Geld, einem Teil der Friichte oder einer andern
Sachleistung bestehen (Art. 4). In Artikel 37 Absatz 3 wird nunmehr ausdriick-
lich festgehalten, dass Naturalleistungen und andere vereinbarte Nebenleistun-
gen stets auf den Pachtzins anzurechnen sind. Eine solche andere Nebenlei-
stung kann zum Beispiel darin bestehen, dass der Pichter nach Artikel 24 Ab-
satz 4 durch Vereinbarung eine weitergehende Unterhaltspflicht fiir die Pachtsa-
che libernimmt, als das Gesetz vorschreibt. Entsprechende Mehrleistungen des
Pichters sollen also bei der Pachtzinsbemessung beriicksichtigt werden. Ferner
sollen fiir die Bemessung des Pachtzinses auch die Zinse fiir Mietsachen be-
riicksichtigt werden, die mit einer iiberwiegend landwirtschaftlichen Pacht ver-
bunden sind (Art. 37 Abs. 4). Darunter fallen insbesondere nichtlandwirtschaft-
liche Nebengewerbe (wie Sigerei, Gastwirtschaft, Metzgerei u. dgl.) die dem
Pichter zusammen mit dem landwirtschaftlichen Gewerbe iiberlassen werden.
Hier gilt es zu verhindern, dass durch iibermissige Mietzinse die Bestimmungen
iiber die Bemessung des landwirtschaftlichen Pachtzinses umgangen werden
kénnen.

Das bisherige Pachtzinsgesetz stellte die Sémmerungszinse und Weidegelder
den landwirtschaftlichen Pachtzinsen gleich. Auf eine entsprechende Bestim-
mung soll nunmehr verzichtet werden. Der Viehsémmervertrag ist ein Vertrag
eigener Art. Br kann unterschiedlich ausgestaltet sein und ist vor allem dem
Hinterlegungsvertrag? dhnlich; das Uberlassen des landwirtschaftlichen Bo-
dens zur Nutzung tritt dagegen in den Hintergrund. Wegen dieser Vielgestaltig-
keit konnten bisher auch nie einheitliche Grundsitze fir die Entgeltsbemessung
gefunden werden; es besteht aber offensichtlich auch kein Bediirfnis nach einer
solchen Regelung. Es kann daher darauf verzichtet werden, Sémmerungszinse
und Weidegelder den Bestimmungen tiber den Pachtzins zu unterstellen. Dieser
Verzicht rechtfertigt sich im iibrigen auch im Hinblick auf die Bestimmung von
Artikel 3, wonach es den Kantonen ohnehin freisteht, fiir die Pacht von Alpen
und Weiden abweichende Vorschriften zu erlassen.

224.2  Der Ertragswert als Grundlage fiir die Pachtzinsbemessung

Der Ertragswert ist seit langem ¢in Eckpfeiler des béuerlichen Bodenrechts. Das
Ertragswertprinzip gilt namentlich im Bereich des bauerlichen Erbrechts fiir die
ungeteilte Zuweisung eines landwirtschaftlichen Gewerbes an den geeigneten
Selbstwirtschafter nach Artikel 620 ZGB, beim Vorkaufsrecht der Angehdrigen
nach Artikel 12 EGG und bei der Bestimmung der Belastungsgrenze nach Arti-
kel 84ff. LEG. Zudem ist der Ertragswert die Grundlage fiir die Bemessung des
landwirtschaftlichen Pachtzinses. Diese anerkannte und unbestrittene Bemes-
sungsgrundlage soll beibehalten werden. Ein Abweichen vom Ertragswertprin-
zip wiirde dagegen einen grossen Riickschritt bedeuten.

Fiir die Bestimmung des Ertragswerts ist Artikel 6 Absatz 1 des Bundesgesetzes
vom 12. Dezember 1940 iiber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen
(LEG) in der Fassung vom 9. Mirz 1978 (AS 7979 802) massgebend; er lautet:

) Obergericht des Kantons Bern vom 14. Dez. 1923, ZBJV 60, 454 und vom
22. Sept. 1925, ZBIV 62, 555.
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Heimwesen und Liegenschaften werden nach dem Ertragswert geschatzt. Er

.entspricht dem Kapital, fiir das der Zins bei landesiiblicher Bewirtschaftung
im Mittel mehrerer Jahre aus dem Heimwesen oder der Liegenschaft erzielt
werden kann.

224.3  Flexible Gestaltung des Pachtzinses anfgrund des Ertragswerts

Bisher betrug der Pachtzins 5% Prozent des Ertragswerts (vgl. Art.3 Abs.2
Pachtzinsgesetz); allerdings konnte er fur Liegenschaften mit zweckmissig ein-
gerichteten Gebduden im guten Zustand und mit {iberdurchschnittlicher Wirt-
schaftlichkeit auf 6 Prozent erh6ht werden. Ferner konnte, wenn schutzwiirdige
Interessen des Verpdchters oder andere wichtige Griinde es rechtfertigen, zum
ordentlichen Pachizins bis zu 20 Prozent Zuschlag gewihrt werden (sog. «So-
zialzuschlagn).

Diese starre Formel vermochte indessen den verschiedenartigen Verhiltnissen
nicht gerecht zu werden. Insbesondere gestattete der Pachtzins dem Verpichter
kaum méhr seinen Unterhalts- und Investitionsverpflichtungen nachzukommen,
zumal bei steigenden Baukosten. Bei hohem Hypothekarzinsniveau reichte der
Ertrag gerade noch zur Deckung der Zinslasten aus. Aus diesen Griinden wird
eine differenzierte Berechnungsweise vorgeschlagen. Der Pachtzins soll sich
nunmehr aus zwei Faktoren zusammensetzen:

— aus der angemessenen Verzinsung des Ertragswertes und

— aus dem hinreichenden Entgelt fiir die Aufwendungen des Verpichters fiir

- Anlagen und Einrichtungen (Verpichterlasten).

Diese Grundsitze gelten bei der Bemessung des Pachtzinses fiir ganze landwirt-
schaftliche Gewerbe nach Artikel 3§ genauso wie beim Pachtzms fiir einzelne
Grundstiicke nach Artikel 39.

Fiir die Bemessung des Pachtzinses fiir einzelne landwirtschaftliche Grund-
stiicke ohne Gebidude soll dberdies ein Zuschlag eingerechnet werden. Dem
Pichter erwichst bei jeder Zupacht ein Vorteil, welcher nach Artikel 39 Absatz 1
Buchstabe ¢ einen allgemeinen Zuschlag zum Ergebnis ans den Faktoren Kapi-
talverzinsung und Verpichterlasten rechtfertigt. Der Bundesrat soll diesen Zu-
schlag je nach der Entwicklung der Verhiltnisse festlegen kénnen. Er hat einer-
seits darauf zu achten, dass die wegen grosser Nachfrage nach landwirtschaftli-
chen Grundstiicken tatsiéchlich bezahlten und die nach diesem Gesetz und sei-
ner Vollziehungsverordnung hdchstzuldssigen Pachtzinse nicht zu weit vonein-
ander abweichen. Anderseits soll der Bundesrat damit dem Druck seitens
marktwirtschaftlicher Gegebenheiten sachgerecht entgegenwirken, da sonst mit
der vorgeschlagenen Pachtzinskontrolle nichts gewonnen wire. Mit anderen
Worten: Der Zuschlag soll so festgesetzt werden, dass die heutige Tendenz zu
«iliberhohten» Pachtzinsen gedimpft und ein unerwiinschter Preisauftrieb wirk-
sam gebremst wird. Nach Ansicht der Expertenkommission kénnte dieser Zu-
schlag heute bei 50 Prozent liegen.

Neben diesem allgemeinen Zuschlag kénnen nach Artikel 39 Absarz 2 im Einzel-
fall von der zustindigen Behdrde noch weitere Zuschlige gemacht werden.
Diese bezichen sich auf Umfang und Lage des zugepachteten Grundstiicks im
Verhiltnis zum Betrieb und betragen je héchstens 15 Prozent.
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Artikel 41 umschreibt den Begriff der angemessenen Verzinsung und setzt den
Rahmen fiir die Bemessung der Verpichterlasten fest. Als angemessene Verzin-
sung gilt der durchschnittliche Zinssatz fiir erste Hypotheken. Beim Pachtzins
fiir ganze Gewerbe wird dieser um einen Viertel vermindert, um damit das soge-
nannte Pichterrisiko abzugelten, welches wie bisher in einer gegeniiber dem
selbstbewirtschaftenden Eigentiimer geringeren Existenzsicherheit und den da-
mit verbundenen- Nachteilen zu sehen ist. Diese Zinsreduktion entspricht der
bisherigen Praxis bei der Pachtzinsbemessung nach Pachtzinsgesetz. Sie mag
zwar im Hinblick auf den wesentlich verbesserten Kiindigungsschutz des Péch-
ters und insbesondere auf di¢ Verlingerung der Mindestpachtdauer nicht mehr
als selbstverstiindlich erscheinen. Der Bundesrat méchte indessen ein allzustar-
kes Ansteigen der Pachtzinse fiir ganze Gewerbe verhindern; auch ist diese
Zinsreduktion im Vernehmlassungsverfahren kaum kritisiert worden.

Mit der Bewegung des durchschnittlichen Hypothekarzinssatzes wird der Faktor
Kapitalverzinsung variabel und folgt grundsitzlich der Entwicklung auf dem -
fiir die Landwirtschaft massgebenden — Geldmarkt. Diese Losung rechtfertigt
sich nicht nur in Anlehnung an das Mietrecht, sondern insbesondere mit Riick-
sicht auf Artikel 29 des Landwirtschaftsgeseizes (SR 910.7), der kostendeckende
Preise fiir landwirtschaftliche Erzeugnisse vorsieht. Fiir deren Festsétzung ist
der Hypothekarzins ebenfalls ein Bemessungsfaktor. Der Verpéchter kann in-
dessen eine Hypothekarzinserhdhung nicht sofort auf den Pichter abwilzen,
vielmehr hat vorerst der Bundesrat den entsprechenden Satz nach Artikel 41
Absatz 2 generell neu festzulegen. Dabei darf der Bundesrat ¢ine Anderung der
Ansiitze erst vornehmen, wenn sich der Hypothekarzing um mindestens ein hal-
bes Prozent erhoht oder gesenkt hat; der Bundesrat wird zudem eine Anpas-
sung nur dann vornehmen, wenn es sich um eine voraussichtlich nachhaltige
Entwicklung des Hypothekarzinssatzes handelt. Gestiitzt auf diese behordliche
Anordnung kann der Verpichter den vereinbarten Pachtzins nach Artikel 13 auf
Beginn des folgenden Pachtjahres anpassen. Diese Lasung unterscheidet sich
damit wesentlich von der Regelung, wie si¢ fiir die Anpassung des Mietzinses
an den verinderten Hypothekarzins gilt: Der Vermieter kann die Anpassung
ohne weiteres und direkt auf den nichsten fiir Vertragsanderungen zuldssigen
Termin nehmen (vgl. insb. Art. 18 Abs. | Bundesbeschluss iiber Massnahmen
gegen Missbriuche im Mietwesen; SR 227.213.1), oft innert ¢inem halben Jahr.

Die Verpdchterlasten bestehen bei Gebduden aus den Kosten des Verpéchters
fiir Abschreibungen und Aufwendungen sowie bei Grundstiicken” ohne Ge-
biude aus Abschreibungen und Aufwendungen im Zusammenhang mit Boden-
verbesserungen und Abschreibungen auf Dauerpflanzen wie Obstanlagen und
Reben. Was umgekehrt die Beriicksichtigung der Aufwendungen des Pichters
betrifft, ist davon auszugehen, dass er nach Artikel 24 Absatz 3 fiir den ordentli-
chen Unterhalt zu sorgen und die kleineren Reparaturen zu iibernehmen hat,
Ubernimmt der Pichter durch Vereinbarung Hauptreparaturen zu seinen La-
sten, so ist diesem Umstand nach Artikel 37 Absatz3 bei der individuellen
Pachtzinsfestsetzung Rechnung zu tragen. Als Aufwendungen des Verpichters
fallen ferner Primien fiir Sachversicherungen (Gebdudeversicherung usw.) und
Abgaben (Liegenschaftssteuern) in Betracht. Fir die Bemessung der Verpéchter-
lasten miissten wie beim Kapitalzins die durchschnittlichen gegenwiirtigen Ko-
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sten massgeblich sein. Da diese indessen noch nicht bekannt sind, ist auf den
Durchschnittswert vergangener Jahre abzustellen. Aus Zweckmissigkeitsgriin-
den wird dabei dieselbe Periode gewihlt, wie sie fiir die Ertragswertschitzung
fir landwirtschaftliche Liegenschaften und Heimwesen nach Artikel 10 Absatz 3
des Eidgendssischen Schitzungsreglements (SR 211.412.123) gilt; gegenwiirtig
sind das die Jahre 1969-1976. Wird diese Bezugsperiode geiindert, so ist die Ab-
geltung der Verpichterlasten entsprechend den verdnderten Aufwendungen in
der neuen Periode durch den Bundesrat ebenfalls neu zu regeln. Die durch-
schnittlichen Verpdchterlasten werden aufgrund von Buchhaltungsergebnissen
ermittelt, die als Grundlage fiir die Normen der Ertragswertschitzung dienen.
Die vorgeschlagene Regelung fir die Abgeltung der Verpichterlasten hat bei
steigenden Baukosten zur Folge, dass auch mit dem hochstzulissigen Pachtzins
die Verpichterlasten — wie die Kapitalverzinsung wegen der Reduktion des Hy-
pothekarzinssatzes um einen Viertel — nicht vollstindig abgegolten werden, weil
die Berechnung die geringeren Baukosten in der einige Zeit zuriickliegenden
Bezugsperiode erfasst.

Fiir Mietsachen, die mit einer iiberwiegend landwirtschaftlichen Pacht verbun-
den sind, kann oft kein Ertragswert im Sinne von Artikel 6 LEG festgesetzt wer-
den. Damit fehlt auch die eine Grundlage fiir die Bemessung des Kapitalzinses.
Artikel 40 bestimmt daher, dass fiir die Bemessung des hochstzul4ssigen Ent-
gelts fiir eine solche Mietsache iiberall die Bestimmungen des Bundesbeschlus-
ses iber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen (SR 227.213.1) (oder
einer entsprechenden Nachfolgegesetzgebung) gelten.

Hinsichtlich des hochstzulissigen Pachtzinses fiir Spezialkulturen wie Reben
und Obstanlagen bedarf ¢s keiner besondern Bestimmungen. Der Pachtzins be-
misst sich hier grundsitzlich nach den Artikeln 38 und 39, je nachdem, ob es
sich um ein ganzes Gewerbe oder um ein einzelnes Grundstiick handelt. Da in-
dessen fiir Dauverpflanzen besondere Abschreibungen notwendig sind, ergeben
sich erhdhte Verpiichterlasten. Der Bundesrat wird diesem Umstand in der Ver-
ordnung iiber die Pachtzinsbemessung Rechnung tragen.

Nach geltendem Recht (Art. 3 Abs. 2 Pachtzinsgesetz) kann zum ordentlichen
Pachtzins ¢in Zuschlag bis zu hochstens 20 Prozent gewidhrt werden, wenn
schutzwiirdige Interessen des Verpichters oder andere wichtige Griinde es
rechtfertigen. Bei der Beurteilung der Frage, ob diese Maglichkeit auch im
neuen Gesetz aufzunehmen sei, ist zuniichst zu beachten, dass die Kosten des
Verpichters, bestehend aus dem Zins auf dem Ertragswert und den Verpichter-
lasten, auch nach den neuen Bemessungsvorschriftén durch den Pachtzins nicht
vollstindig abgegolten werden. Die Abstriche zugunsten des Pachters (Reduk-
tion um cinen Viertel beim Zinssatz, Abgeltung der Verpichterlasten berechnet
aufgrund der geringeren Aufwendungen in der Bezugsperiode) wiirden es an
sich erlauben, in sozial begriindeten Fillen wie bisher einen Zuschlag zum
Pachtzins zu gewihren, ohne dass deswegen der Pidchter in unangemessener
Weise benachteiligt wird. Auf der anderen Seite ist nicht zu iibersehen, dass
nach den neuen Vorschriften im Vergleich zu bisher hohere, bei den heutigen
Zinssitzen von 5-6 Prozent fiir erste Hypotheken sogar wesentlich héhere
Pachtzinse resultieren. Um diese Mehrbelastung mitsamt ihren unerwiinschten
Auswirkungen auf die landwirtschaftlichen Produktionskosten und demzufolge
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auf das Preisniveau der landwirtschaftlichen Erzeugnisse nicht noch zu vergrds-
sern, sind wir der Meinung, dass auf die Moglichkeit eines Sozialzuschlages
verzichtet werden sollte. Dies entspricht auch dem Vorschlag der Expertenkom-
mission.

Auch auf einen Zuschlag zum Pachtzins fiir Pachtvertrige, die auf lingere Zeit
als fir die gesetzliche Mindestpachtdauer abgeschlossen sind, méchte der Bun-
desrat verzichten. Ein solcher Zuschlag wiirde zwar ¢inen gewissen Anreiz fiir
den Abschluss lingerfristiger Pachtvertrige bieten und wiare deshalb vor allem
bei einer kiirzeren als der nunmehr vorgeschlagenen Mindestpachtdauer denk-
bar. Bei einer Verdoppelung der bisherigen Mindestpachtzeit diirfte sich aber
eine solche, mit einer weiteren Erhohung der Pachtzinse verbundenen Regelung
eriibrigen.

224.4  Pachtzinskontrolle

Das geltende Recht (Art. 1 Pachtzinsgesetz) sicht eine Bewilligungspflicht fiir
alle Pachtzinse, d. h. fiir ganze landwirtschaftliche Gewerbe und fiir einzelne
Grundstiicke) vor. Bei den Pachtzinsen fiir einzelne Grundstiicke hat sich diese
Ordnung nicht bewihrt; die entsprechenden Vorschriften blicben weitgehend
toter Buchstabe. Es wurde deshalb nach einer Losung gesucht, die eine wirksa-
mere aber in der Anwendung dennoch einfache Pachtzinskontrolle garantiert.
Aus dieser Sicht rechtfertigt sich die Pachtzinskontrolle verschieden auszuge-
stalten, je nachdem ob ganze Gewerbe oder einzelne Grundstiicke in Frage ste-
hen.

Artikel 42 unterstellt den Pachitzins fiir ganze landwirtschaftliche Gewerbe der Be-
willigungspflicht. Insoweit wird das bisherige System nach Artikel 2 Pachtzinsge-
setz beibehalten. Die Pflicht zur Bewilligung der Pachtzinse fiir ganze Gewerbe
l4sst sich — im Gegensatz zur Bewilligungspflicht fiir Pachtzinse fiir einzelne
Grundstiicke — ohne weiteres durchsetzen. Eine Neuverpachtung eines landwirt-
schafilichen Gewerbes wird den Behdrden kaum verborgen bleiben; dem Pacht-
antritt kommt hinreichende «Publizititswirkung» zu, so dass die Bewilligungs-
pflicht als taugliches Mittel fiir die Durchsetzung der Pachtzinskontrolle er-
scheint. Im weitern ist die Zahl solcher Pachtgeschifte relativ gering. Die bishe-
rige Regelung war allerdings unvollstindig; mit der vorgeschlagenen Losung
wird die bestehende Ordnung weiterentwickelt und erginzt: Der Verpichter soll
nunmehr verpflichtet sein, innert drei Monaten seit dem Pachtantritt um Bewil-
ligung des Pachtzinses nachzusuchen. Diese Frist ist eine Ordnungsfrist, der
Verpichter kann das Gesuch auch noch spéter einreichen. Unterldsst es indes-
sen der Verpichter, die Bewilligung einzuholen, so kann der Pichter jederzeit
um Festsetzung des Pachtzinses nachsuchen; ferner kann die zustdndige Bewil-
ligungsbehdrde jederzeit von Amtes wegen das Bewilligungsverfahren einleiten.
Neben diesen formellen Behelfen sieht Artikel 45 strenge zivilrechtliche Sank-
tionen fiir den Fall der Nichtbeachtung der Bewilligungspflicht vor. Der Ver-
pichter wird-daher insbesondere auch aus wirtschaftlichen Uberlegungen her-
aus um eine Bewilligung des Pachtzinses nachsuchen.

Fiir Pachtzinse fiir einzelne Grundstiicke (mit oder ohne Gebiude) wird dagegen
das Bewilligungsverfahren fallengelassen. Artikel 43 sieht statt dessen ein Ein-
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spracheverfahren vor. Dieses lehnt sich einerseits an dasjenige bei iibermissiger
Zupacht von Grundstiicken und landwirtschaftlichen Gewerben (Art.34) an, an-
derseits an das Anfechtungsrecht nach dem Bundesbeschluss tiber Massnahmen
gegen Missbriuche im Mietwesen. Eine Vertragspartei — praktisch wird es mei-
stens der Pichter sein — kann ohne weitere Voraussetzungen innert dreier Mo-
nate seit dem Pachtantritt oder der Anpassung des Pachtzinses (Art. 13 und 14)
gegen den vereinbarten Pachtzins Einsprache erheben. Gegeniiber dem Anfech-
tungsrecht bei Mietzinsen besteht insofern ein wesentlicher Unterschied, als die-
ses an den Nachweis einer Notlage gebunden ist (vgl. Art. 17 Bundesbeschluss
iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mictwesen, Fassung vom 9. Juni
1977; SR 221.213.1, AS 1977 1269). Das Einspracherecht gegen den landwirt-
schaftlichen Pachtzins ist somit umfassender ausgestaltet. Dies rechtfertigt sich
deshalb, weil beim landwirtschaftlichen Pachtzins materielle Grundlagen fiir
dessen Bemessung bestehen, wogegen beim Mietzins neben dem Gesichtspunkt
der Kostenmiete weiterhin auch die Marktmiete? massgebend bleibt. Ferner
sind die Grundsitze fir die Bemessung des Pachtzinses fiir Gewerbe und fiir
einzelne Grundstiicke im wesentlichen dieselben. Fiir die Festsetzung des zulds-
sigen Pachtzinses muss es daher unerheblich bleiben, ob das Verfahren auf-
grund der Bewilligungspflicht oder einer Einsprache eingeleitet wurde. Das Ein-
spracherecht darf somit nicht von besondern materiellen Voraussetzungen ab-
hingig gemacht werden.

Neben den Vertragsparteien soll auch einer vom Kanton bezeichneten Behérde
das Einspracherecht zustehen, Diese ist nicht an die dreimonatige Einsprache-
frist gebunden, sodass die Behorden stets den zulidssigen Pachtzins festsetzen
lassen konnen. Dies wird insbesondere dann gerechtfertigt sein, wenn sie von
einem offensichtlich iibersetzten Pachtzins Kenntnis erhalten haben.

Artikel 44 regelt das Verfahren fiir die Pachtzinsfestsetzung, und Artikel 45 legt
die zivilrechtlichen Sanktionen bei Gesetzesverstoss fest: Der Pachtzins fiir ein
Gewerbe oder der angefochtene Pachtzins fiir ein Grundstiick ist erst geschul-
det, wenn er rechtskriftig genchmigt worden ist. Diese Folge ist neu. Im iibrigen
bleibt der Pachtzins insoweit nichtig, als er das bewilligte Hochstmass iiber-
steigt. Der Grundsatz der Teilnichtigkeit galt schon bisher (BGE 93 I 97). Auf-
grund der geltenden Ordnung war indessen zweifelhaft, ob der zuviel bezahlte
Pachtzins vom Pichter im Prozess zuriickverlangt werden konnte (BGE 98 Ia
191). Erst kiirzlich hat nun das Bundesgericht erklirt?, dass der Riickforde-
rungsanspruch wegen ungerechtfertigter Bereicherung ausgeschlossen sei: Das
Pachtzinsgesetz {iberlasse es einzig dem Strafrichter, aufgrund der Umstinde im
Einzelfall zu bestimmen, ob und in welechem Umfang der bereits bezahlte unzu-
lassige Pachtzins dem Kanton zufallen oder dem Pichter zuriickzuerstatten sei.
Diese in Artikel 12 des Pachtzinsgesetzes vorgesehene Regelung itber den Ver-
fall unrechtmissiger Verméogensvorteile wurde aber so oder so - wegen der un-
gliicklichen Vermischung von zivil- und strafrechtlichen Sanktionen — kaum an-
gewendet. Es wird deshalb vorgeschlagen, dass erbrachte Leistungen, die den
behordlich genehmigten Pachtzins iibersteigen, nunmehr innert Jahresfrist seit

Y Art. 15 Abs. 1 Bst. a Missbrauchsbeschluss.
2 1. §ffentlich-rechtliche Abteilung, 28. Nov. 1980 i. S. Aeschlimann, Praxis 70 Nr. 113.
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dem Entscheid iiber den Pachtzins vom Pichter zuriickgefordert werden kén-
pen. Es miissen dabei keine weiteren Voraussetzungen erfillt sein; die Bestim-
mungen des Obligationenrechts tiber die ungerechtfertigte Bereicherung sind in-
sofern nicht anwendbar. Das Riickforderungsrecht erlischt in jedem Fall fiinf
Jahre nach Bezahlung des Pachtzinses, was der Verjahrungsfrist fiir Forderun-
gen ‘iiber einzelne Pachtzinse nach Artikel 128 OR entspricht. Uber den Riick-
forderungssireit entscheidet der Zivilrichter. Die in Artikel 55 vorgesehenen
Strafbestimmungen sind nur als flankierende Massnahmen zu diesen zivilrecht-
lichen Sanktionen zu betrachten.

Der Abschnitt iiber die Pachtzinskontrolle enthélt damit auch zivilrechtliche Be-
stimmungen. Diese dienen der Durchsetzung der Pachtzinskontrolle, weshalb
sie als zwingendes Recht zu erkldren sind. Artikel 46 hilt daher fest, dass die
Parteien auf die Rechte, die ihnen aus dem Abschnitt iiber die Pachtzinskon-
trolle zustehen, nicht zum voraus verzichten kénnen. Darunter fallen insbeson-
dere das Einspracherecht gegen den Pachtzins fiir ¢in Grundstick und das
Riickforderungsrecht fiir einen bezahlten, aber nicht genehmigten Pachtzins.

225 Verfahrensbestimmungen und Rechtsmittel
225.1 Aligemeines :

Im Hinblick auf eine einheitliche Durchsetzung und Anwendung der Vorschrif-
ten iber die landwirtschaftliche Pacht ist es angezeigt, fiir das Verfahren be-
stimmte bundesrechtliche Minimalvorschriften aufzustellen. Die Befugnisse der
Kantone sollen aber soweit als moglich unangetastet bleiben. Aus diesem
Grund verzichten wir darauf, von Bundesrechts wegen e¢in kostenloses Verfah-
ren in allen Pachtsachen und parititische, aus Vertretern von Pichtern und Ver-
pachtern zusammengesetzte Pachtbehdrden vorzusehen. Ferner wird auch da-
von Umgang genommen, den Kantonen die Einsetzung einer einzigen erstin-
stanzlich fiir alle Pachtsachen zustindigen Behorde vorzuschreiben.

225.2  Zu den einzelnen Bestimmungen

Die Grundsitze in Artikel 47, wonach die Kantone fiir alle Pachtsachen ein ein-
faches und rasches Verfahren vorzusehen und der Richter und die Verwaltungs-
behiorden den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen haben, sind fiir das
Bundesrecht keine Neuheit; im Arbeitsvertragsrecht (Art. 343 OR) und im Fa-
milienrecht (Art. 254 und 280 ZGB) finden sich &hnliche Regelungen, Die Vor-
schrift, wonach die Parteien stets anzuhoren sind, ergibt sich zwar bereits aus
Artikel 4 der Bundesverfassung; weil indessen in Pachtsachen auch Behorden
entscheiden, die mit den verfassungsrechtlichen Verfahrensgarantien nicht in al-
len Teilen vertraut sind, rechtfertigt sich dieser Hinweis auf den Grundsatz des
rechtlichen Gehérs. Im iibrigen bleiben die Kantone in der Gestaltung des Ver-
fahrens und in der Bezeichnung der zustiindigen Behdrden frei, was die Arti-
kel 47 Absatz 3 und 54 in Erinnerung rufen.

Artikel 48 {ibernimmt fiir den landwirtschaftlichen Pachtvertrag die Bestimmung
von Artikel 25 des Bundesgesetzes vom 20. Dezember 1969 iiber das Verwal-
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tungsverfahren (SR 172.02]) wonach eine Partei jederzeit — somit auch bereits
vor Abschluss eines Pachtvertrags — iiber den Bestand oder den Umfang 6ffent-
lichrechtlicher Rechte und Pflichten eine Feststellungsverfiigung verlangen
kann. Dieses Recht besteht insbesondere fiir Feststellungsverfiigungen fiber die
Zulassigkeit einer parzellenweisen Verpachtung oder Zupacht, die Verkiirzung-
der Mindestpachtdauer und den hochstzuldssigen Pachtzins 9, mithin iiberall
dort, wo das Verwaltungsrecht privatrechtgestaltend wirkt. Aus der besondern
Erwidhnung des. Anspruchs in Artikel 42 Absatz 2 darf nicht der gegenteilige
Schluss gezogen werden. Damit wird von Bundesrechts wegen auch fiir das
kantonale Verfahren ein Anspruch auf eine solche verwaltungsrechtliche Fest-
stellungsverfiigung eingerdumt, Fiir zivilrechtliche Feststellungsklagen iiber Be-
stand und Inhalt eines Pachtvertrags bleibt vorab das kantonale - Prozessrecht
massgebend.

Nach Artikel 49 werden Klagen aus dem landwirtschaftlichen Pachtvertrag, das
heisst Streitigkeiten zwischen Pichter und Verpichter, vom Richter beurteilt. In
Abweichung von Artikel 59 Bundesverfassung kann dabei die Klage wahlweise
am Wohnsitz des Beklagten oder am Ort der Pachtsache eingereicht werden;
di¢ tatsichlichen Verhiltnisse kann der Richter am Ort, wo' das Pachtgrund-
stiick liegt, in der Regel einfacher und besser abkliren. Unter Beriicksichtigung
des dem Pachtvertrag eigenen realobligatorischen Charakters? rechtfertigt sich
hier ebenso wie bel Klagen aus Stockwerkeigentum (BGE 105 Ia 23) ein Abwei-
chen von der erwdhnten Verfassungsbestimmung. Im iibrigen ist der Gesetzge-
ber aus sozialen Griinden bereits davon abgewichen.?

Artikel 50 raumt den Betroffenen gegen alle pachtrechtlichen. Verwaltungsverfii-
gungen das Recht zur Beschwerde an eine kantonale Beschwerdeinstanz ein.
Diese soll eine verwaltungsunabhingige, also richterliche Behdrde sein. Die
Schaffung von verwaltungsunabhingigen Beschwerdeinstanzen in den Kanto-

" nen enispricht einer unbestrittenen Zielsetzung fiir die Revision des Bundesge-
setzes vom 16. Dezember 1943 iber die Organisation der Bundesrechtspflege
(SR 173.110). Es steht den Kantonen im iibrigen frei, sachlich oder értlich meh-
rere Beschwerdeinstanzen vorzusehen oder diese gleichsam als Landwirtschafts-
gerichte auch mit der Beurteilung von Zivilrechtsstreitigkeiten aus Pachtvertrag
nach Artikel 49 zu betrauen. Im weitern rechtfertigt es sich, fiir das kantonale
Verfahren eine einheitliche Beschwerdefrist von 30 Tagen vorzusehen. Damit
soll der Rechtsschutz der Betroffenen verbessert werden. Eine solche bundes-
rechtliche Beschwerdefrist fiir das kantonale Verfahren zur Aowendung von
Bundesrecht ist nicht neu; sie besteht seit langem in Grundbuch- und Handels-
registersachen, ferner unter anderem fir das Bewilligungsverfahren nach dem
Bundesbeschluss iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (SR 211.412.41) und im Sozialversicherungsrecht %,

Y Ein Anspruch auf Erlass einer Feststellungsverfiigung iiber den Pachtzins besteht nur,
wenn ¢in konkretes Pachtyerhiltnis vorliegt. Es gibt keine «abstrakte» Pachtzinsfest-
setzung. (Urteil der TI Offentlichrechtlichen Abteilung des Bundesgenchts vom
26. Juni 1981 i. 8. G.)

2 Vgl. Anmerkung V in Ziffer 222.5 (Art. 17).

% Vgl. Art. 343 OR, Arbeitsort als Gerichtsstand fiir Klagen aus Arbeitsvertrag.

Vgl. inshesondere BG vom 20. Marz 1981 iiber die Unfallversicherung (BBl 1981 I
775).
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Mit Artikel 51 wird nunmehr die Méglichkeit eingeriumt, gegen alle letztin-
stanzlichen kantonalen Entscheide in Pachtsachen (Erteilung oder Verweige-
rung einer Bewilligung; Gutheissung oder Abweisung einer Einsprache) an eine
eidgenossische Rekursinstanz zu gelangen. Bisher konnten einzig Entscheide
iiber den Pachtzins an eine eidgendssische Rekursinstanz — die Pachtzinskom-
mission — und in letzter Instanz an das Bundesgericht weitergezogen werden
(vgl. Art. 4 und 6 Pachtzinsgesetz). Die Pachtzinskommission — zusammenge-
setzt aus verwaltungsunabhingigen Experten und Juristen — verfiigt dber das
notige Fachwissen; sie wird zweckmissigerweise zur Eidgendssischen Rekursin-
stanz in Pachisachen ausgebaut. Auf diesem Wege kann in erweitertem Umfang
cine e¢inheitliche Rechtsprechung auf dem Gebiet des landwirtschaftlichen
Pachtrechts gewihrleistet werden. Dagegen wird auf die Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde an das Bundesgericht verzichtet. Da die Kantone nach Artikel 50 nun-
mehr verpflichtet werden sollen, selber eine verwaltungsunabhingige Be-
schwerdeinstanz einzusetzen, glaubt der Bundesrat, auf einen beim Bundesge-
richt ausmindenden langen Instanzenzug verzichten zu sollen, um so mehr, als
den Kantonen ein einfaches und rasches Rechtsmittelverfahren vorgeschrieben
wird und die einheitliche Rechtsanwendung iiber eine eidgendssische Rekurs-
kommission gewihrleistet bleibt.

Eine angemessene Auskunftspflicht ist bereits in Artikel 8 des Pachtzinsgesetzes
vorgesechen. Diese Regelung wird in Artikel 52 iibernommen und weiterentwik-
kelt und durch Artikel 53 mit einer Bestimmung iiber die Rechtshilfe ergiinzt.
Artikel 54 nennt die vom Kanton zu bezeichnenden Behdrden.

226 ' Strafbestimmungen

Die Durchsetzung der Bewilligungspflicht fiir Pachtzinse und derjenigen fiir die
parzellenweise Verpachtung ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe soll vorerst
durch die strengen zivilrechtlichen Folgen, welche die Verletzung der Bewilli-
gungspflicht nach sich zieht (Art. 33 und 45), gewihrleistet werden. Zusitzlich
sind jedoch auch Strafbestimmungen erforderlich. Artikel 10 Pachtzinsgesetz
enthilt bereits Strafnormen fiir Widerhandlungen gegen die Pachtzinsbestim-
mungen. Sie werden dem Grundsatze nach in Artikel 55 ibernommen; sie sind
indessen durch den Tatbestand der Missachtung der Bewilligungspflicht fiir die
parzellenweise Verpachtung zu erginzen. Andererseits konnen die Strafbestim-
mungen wesentlich vereinfacht werden, da nunmehr wirksame zivilrechtliche
Sanktionen vorgesehen sind. Aus demselben Grund geniigt es, die Strafnorm als
Ubertretungstatbestand (Art. 101 f[. Strafgesetzbuch; SR 311.0) auszugestalten.
Der Hochstbetrag fiir eine Busse soll allerdings auf 10 000 Franken festgesctzt
werden (nach Art. 106 Strafgesetzbuch liegt er bei 5000 Fr.); geringfiigige Bus-
sen wiirden ihren Zweck verfehlen. Der Verfall unrechtmaissig erworbener Ver-
mogensvorteile ist nunmehr generell in Artikel 58 Strafgesetzbuch?) geregelt, so
dass sich eine Sondernorm eriibrigt. Dagegen ist die Strafbestimmung von Arti-
kel 8 Pachtzinsgesetz (Verweigerung der Auskunfts- und Editionspflicht) in Arti-

1) SR 311.0 (Fassung vom 22. Mérz 1974; AS 1974 1893).
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kel 55 aufzunehmen; verschiedene Spezialgesetze enthalten eine .dhnliche Be-
stimmung. '

Die Verjahrungsfristen nach Artikel 109 Strafgesetzbuch sind offensichtlich zu
kurz; unter geltendem Recht war die Verjahrung oftmals bereits eingetreten, be-
vor der Tatbestand beurteilt werden konnte. Aruikel 56 setzt deshalb die Verfol-
gungsverjihrung auf zwei Jahre und die Strafverjihrung auf finf Jahre fest, wie
die gleichlautende Regelung in Artikel 11 des Bundesgesetzes iiber das Verwal-
tungsstrafrecht (SR 373.0).

Artikel 57 tegelt die Anwendung der Strafbestimmungen auf juristische Perso-
nen, Handelsgesellschaften und Kérperschaften und bestimmt, dass auch juri-
stische Personen des 6ffentlichen Rechts den Strafbestimmungen unterworfen
sind. Wie die Praxis zeigt, haben sich insbesondere Gemeinden oftmals nicht
anders verhalten als «private» Verpichter. Gemeinden, welche den Strafbestim-
mungen zuwiderhandeln, sollen deshalb auch gleich wie Private zur Rechen-
schaft gezogen werden konnen.

Gemass Artikel 58 ist die Strafverfolgung nach wie vor Sache der Kantone; die-
ser Artikel entspricht auch im Gbrigen dem bisherigen Artikel 13 des Pachtzins-
gesetzes.

227 Schlussbestimmungen

227.1  Ausfiihrungsbestimmungen, Anderung und Aufhebung von
Bundesrecht

Artikel 59 enthilt die iiblichen Weisungen an die Kantone zum Erlass der Aus-
filhrungsbestimmungen. Da mit der Aufhebung der bisherigen Bestimmungen
iiber die- landwirtschaftliche Pacht auch die darin den Kantonen delegierte
Rechtssetzungskomipetenz dahinfillt, gelten mit dem Inkrafttreten dieses Geset-
zes alle ihm widersprechenden kantonalen Vorschriften als aufgehoben. Die bis-
herigen kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen finden sich systematisch unein-
heitlich in verschiedenartigen Erlassen, weshalb die Generalklausel nach Arti-
kel 539 Absatz 3 nicht zu vermeiden ist.

Artikel 60 Ziffer 2 hebt den fiinften Abschnitt (Pachtverhiltnisse) des Bundesge-
setzes iiber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes sowie das Pachtzinsge-
setz auf, weil die entsprechenden Bestimmungen durch das vorliegende Gesetz
abgeldst werden. Ferner werden die Bestimmungen des Obligationenrechts tiber
den Pachtvertrag angepasst. Die Artikel 281%is und 281%r, 287, 296, 300 und 301
OR werden aufgehoben; sie finden sich in angepasster Form nunmehr im vor-
Hegenden Gesetz. Die Artikel 284 Absatz 2 und 292 OR werden redaktionell an-
gepasst; Artikel 290 OR entspricht dagegen inhaltlich wiederum der Fassung,
wie sie vor der Anderung des bauerlichen Bodenrechts von 1971/72 gegolten
hatte: Besteht keine Vereinbarung oder gibt es keinen Ortsgebrauch, so ist jeder
auf unbestimmte Zeit geschlossene Pachtvertrag mit einer Frist von sechs Mo-
naten kindbar; der Kindigungstermin ist beliebig, es sei denn, dass die Par-
teien dariiber eine Vereinbarung getroffen haben oder dass nach der Art der
Pachtsache ein bestimmter Parteiwillen betreffend den Kiindigungstermin anzu-
nehmen ist. Letzteres dirfte bei der Pacht von kleinen landwirtschaftlichen
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Grundstiicken zutreffen, die nicht unter den. Geltungsbereich dieses Gesetzes
fallen und fiir die demnach ausschliesslich die Bestimmungen des Obligationen-
rechts gelten, In diesen Fillen wire die Pacht wie bisher nur auf einen ortsibli-
chen Frithjahrs- oder Herbsttermin kiindbar.

227.2 Ubergangsbesﬁmmungen

Das Gesetz soll nach Artikel 61 Absatz | grundsitzlich keine Rickwirkung ent-
falten. Dieser Grundsatz ist insbesondere fiir die Mindestpachtdauer von Be-
deutung: Auf laufende Vertrige sind die neuen Bestimmungen iiber die Min-
destpachtdauer nicht anwendbar; fiir sie gelten vielmehr die Bestimmungen, die
im Zeitpunkt des Vertragsschlusses in Kraft waren. Beginnt jedoch die Fortset-
zungsdauer nach Inkrafttreten des Gesetzes, so bestimmt sie sich nach neuem
Recht. Ferner sind die neuen Vorschriften {iber die Anpassung an verdnderte
Verhiltnisse, Veriiusserung der Pachtsache, Beendigung des Pachtverhiltnisses,
richterliche Pachterstreckung sowie i{tber die Pachtzinsbemessung und .die
Pachtzinskontrolle auch auf lanfende Vertrige anwendbar. Eine teilweise Riick-
wirkung ist auch fiir die Bewilligungspflicht bei der parzellenweisen Verpach-
tung ganzer landwirtschaftlicher Gewerbe vorgesehen. Es ist ernstlich zu be-
fiirchten, dass gewisse Eigentiimer im Hinblick auf die vorgeschlagenen Mass-
nahmen ihr landwirtschaftliches Gewerbe noch vor Inkrafttreten diéses Geset-
zes parzellenweise zu verpachten versuchen. Dieses unerwiinschte Ergebnis
kann nur dadurch verhindert werden, dass die Bewilligungspflicht bei der par-
zellenweisen Verpachtung auch fiir Pachten gilt, die zwischen dem 1.Januar
1981 und dem Inkrafitreten dieses Gesetzes vereinbart oder angetreten wurden.
Die damit erfassten Vertridge sollen aber nicht ohne weiteres ungiiltig sein; viel-
mehr sollen sie vorerst wihrend einer sechsjdhrigen Mindestpachtdauer, gerech-
net ab Inkrafttreten des Gesetzes, Gilltigkeit besitzen. Sofern jedoch bis dahin
die Parteien keine rechtskriftige Bewilligung fiir die parzellenweise Verpach-
tung besitzen, gelten die Vertriage mit Ablauf der sechsjihrigen Frist als aufge-
hoben. Damit besteht eine hinreichende Ubergangsfuist: es steht den Parteien
selbstverstandlich frei, im gegenseitigen Einvernehmen den Vertrag schon frii-
her aufzuldsen.

Hingige Klagen oder Gesuche werden nach dem im Zeitpunkt des Urteils oder
Entscheids geltenden Recht beurteilt. Die Regelung fiir gekiindigte Pachtver-
héltnisse schliesst an die bisherige Ubergangsregelung von Artikel 50 Absatz 2
EGG an. Wird der Pachtvertrag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gekiin-
digt, fillt aber das Vertragsende auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Geset-
zes oder auf ein spiteres Datum, so kann noch bis 30 Tage nach dem Inkrafttre-
ten die Erstreckung nach den neuen Bestimmungen verlangt werden. Es ist
nicht zu verkennen, dass eine solche Bestimmung fiir den Verpichter eine ge-
wisse Rechtsunsicherheit mit sich bringen kann, da die Frist zur Einreichung ei-
nes Erstreckungsgesuchs nach dem bisherigen Recht bereits abgelaufen sein
kann und dem Pdchter damit eine nochmalige Klagefrist eingerdumt’ wird.
Diese Bestimmung rechtfertigt sich indessen angesichts der Gefahr, dass Ver-
pichter vorsorglich kiindigen, um den strengeren Bestimmungen dieses Geset-
zes auszuweichen.
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Bei Pachtverhiltnissen, die iiber Jahre gedauert haben, vermdgen sich die Par-
teien bei miindlichen Vertrdgen oftmals nicht mehr an das urspriingliche Datum
des Vertragsabschlusses bzw. des Pachtantritts zu erinnern. Der Pachtantritt ist
jedoch massgeblich fiir die Bestimmung des Zeitpunkts des Vertragsablaufs, Zu-
dem wurde die Mindestpachtdauer durch die verschiedenen Gesetzesrevisionen
mehrmals gedndert. Im Sinne einer Vermutung wird deshalb festgelegt, dass der
ortsiibliche Friihjahrstermin 1973 als Pachtantritt gilt, wenn das urspriingliche
Datum nicht mehr feststellbar ist. Dieses Ausgangsdatum wird gewahlt, weil am
15. Februar 1973 die letzte Anderung der Bestimmungen iber die landwirt-
schaftliche Pacht in Kraft trat (AS 797393 102).

227.3  Schlussklauseln '

Artikel 62 enthlt die in Bundeserlassen iiblichen Schlussformeln iber die Un-
terstellung unter das fakultative Referendum und die Kompetenz des Bundesra-
tes zur Bestimmung des Zeitpunkts des Inkrafttretens des Gesetzes.

3 Personelle und finanzielle Auswirkungen fiir Bund und
Kantone
31 Personelle Auswirkungen

Beim Bund diirften keine grésseren Auswirkungen auf den Personalbestand zu
erwarten sein. Die bestehende Pachtzinskommission kann die Aufgabe der
Pachtrekurskommission fibernehmen, wenn sie angemessen erweitert wird. Bei
den Kantonen dagegen ist mit einer zusitzlichen Belastung zu rechnen, weil
eine verwaltungsunabhingige Beschwerdeinstanz fiir Verwaltungsentscheide in
Pachtsachen geschaffen und die Bewilligungspflicht fiir die parzellenweise Ver-
pachtung eingefithrt wird. Es ist indessen schwierig, den Umfang dieser Bela-
stung abzuschitzen.

32 Finanzielle Auswirkungen

Es ergeben sich weder fir den Bund noch die Kantone unmittelbare finanzielle
Verpflichtungen. Das Geschift ist in den Richtlinien der Regierungspolitik fiir
die Legislaturperiode 1981 bis 1983 (BBl 7980 I 654) als vordringliche Aufgabe
bezeichnet. Es ist nicht haushaltrelevant und deshalb im Finanzplan nicht auf-
gefiihrt.

Fiir die Kantone diirften sich die Mehrkosten in einem tragbaren Rahmen hal-

ten, weil fiir das Verwaltungsverfahren in Pachtsachen Gebithren erhoben wer-
den koénnen.

4 Verfassungsmiissigkeit

Der Gesetzesentwurf stiitzt sich auf die Artikel 31*s Absatz 3 Buchstabeb, 64
und 64% der Bundesverfassung,
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Artikel 31%'s  Absatz3 Buchstabe b (Landwirtschaftsartikel) ermichtigt den
Bund, in Wahrung des Gesamtinteresses und nétigenfalls in Abweichung von
der Handels- und Gewerbefreiheit, zur Erhaltung eines gesunden Bauernstan-
des und einer leistungsfihigen Landwirtschaft sowie zur Festigung des bduerli-
chen Grundbesitzes Vorschriften zu erlassen. Dieser Artikel bietet eine hinrei-
chende Grundlage fiir Massnahmen gegen die parzellenweise Verpachtung und
die libermissige Zupacht sowie fiir die Bemessung und Kontrolle der landwirt-
schaftlichen Pachtzinse. ‘

Nach Artikel 64 BV ist der Bund zur Gesetzgebung auf dem ganzen Gebiet des
Zivilrechts befugt. Nach herrschender Lehre!) kann er zivilprozessuale Regeln
erlassen, insbesondere Gerichtsstandsbestimmungen aufstellen und die Einfiih-
rung eines vereinfachten Verfahrens anordnen, soweit dies fiir die Verwirkli-
chung des Bundesprivatrechts notwendig ist. Diese Notwendigkeit ist fiir ver-
gleichbare Rechtsgebiete wie Mietrecht, Arbeitsvertragsrecht und Konsumenten-
schutz anerkannt worden (BBI /979 11 759).

Die Rechtssetzungskompetenz fiir das Strafrecht steht dem Bund nach Arti-
kel 64%1s BV zu.

Das Gesetz legt die Mindestpachtdauer auf zwolf bzw. sechs Jahre fest und ge-
wihrt die Maglichkeit zur einmaligen Pachterstreckung, die der Eigentiimer je-
doch durch den Nachweis der Unzumutbarkeit anfechten kann. Damit bringt
das Gesetz zwar einschneidende Regelungen, doch wird das durch Artikel 22t
BV gewihrleistete Eigentumsrecht nicht grundsatzlich in Frage gestellt.

8233

Y Eichenberger, ZSR 1969 1I 490; Voyame, ZSR 1961 II 74ff.; Max Guldener, Schwei-
zerisches Zivilprozessreeht, 3. Aufl. Ziirich 1979, 8. 64.
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Bundesgesetz Entwurf
iiber die landwirtschaftliche Pacht

(LPG)

Die Bundesversammiung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestiitzt auf die Artikel 31" Absatz 3 Buchstabe b, 64 und 64%'s der Bundesver-
fassung,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 11. November 19819,

beschliesst:

1. Kapitel: Geltungsbereich
1. Abschnitt: Grundsatz

Art. 1

! Dieses Gesetz gilt
a. fiir die Pacht von Grundstiicken zur landwirtschaftlichen Nutzung;
b. flir die Pacht von landwirtschaftlichen Gewerben;
c. fir die Pacht nichtlandwirtschaftlicher Nebengewerbe, die mit einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe eine wirtschaftliche Einheit bilden.

2 Das Gesetz gilt auch fiir Rechtsgeschifte, die das gleiche bezwecken wie die
landwirtschaftliche Pacht und den vom Gesetz angestrebten Schutz vereiteln.

? Fir die Pacht von Allmenden, Alpen und Weiden sowie von Nutzungs- und
Anteilsrechten an solchen gelten die Bestimmungen iiber ‘die Pacht von land-
wirtschaftlichen Grundstiicken.

4 Soweit dieses Gesetz nicht anwendbar ist oder keine besondern Vorschriften
enthilt, gilt das Obligationenrecht?.

2. Abschnitt: Ausnahmen

Art. 2 Kleine Grundstiicke

! Dieses Gesetz gilt nicht
a. fiir die Pacht von Rebgrundstiicken unter 15 Aren;
b. fiir die Pacht anderer landwirtschaftlicher Grundstiicke ohne Gebiude und
unter 25 Aren.

2 Die Kantone kdnnen dem Gesetz auch kleinere Grundstiicke unterstellen.

) BBI1 1982 1 257
3 SR 220
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3 Die Flichen von mehreren, vom-gleichen Eigentiimer an den gleichen Pachter
verpachteten Grundstiicken werden zusammengerechnet. Das gleiche gilt, wenn
ein Eigentiimer Grundstiicke in Teilen an verschiedene Pichter verpachtet, um
dieses Gesetz zu umgehen.

Art.3 Alpen und Weiden

Die Kantone konnen fiir die Pacht von Alpen und Weiden sowie von Nutzungs-
und Anteilsrechten an solchen abweichende Bestimmungen erlassen.

2. Kapitel: Der Pachtvertrag
1. Abschnitt: Begriff

Art. 4

* ' Durch den landwirtschaftlichen Pachtvertrag verpflichtet sich der Vefpéichter,
dem Pichter ein Gewerbe oder ¢in Grundstiick zur landwirtschaftlichen: Nut-
zung zu Gberlassen, und der Pichter, dafiir einen Zins zu bezahlen.

2 Der Pachtzins kann in Geld, einem Teil der Friichte (Teilpacht) oder in einer
andern Sachleistung bestehen. Bei der Teilpacht richtet sich das Recht des Ver-
péchters an den Friichten nach dem Ortsgebrauch.

2. Abschnitt: Vorpachtrecht

Art. 5 Vorpachtrecht der Nachkommen

1 Wird ein Gewerbe verpachtet, so haben die Nachkommen des Verpachters ein
Vorpachtrecht, wenn sie das Gewerbe sclber bewirtschaften wollen und dafiir
geeignet sind. Bei der Beurteilung der Eignung zur Selbstbewirtschaftung sind
die Fihigkeiten des Ehegatten des Vorpachtberechtigten mitzuberiicksichtigen.

2 Der Vorpachtberechtigte tritt in den Pachtvertrag ein, wie dieser mit dem Drit-
ten abgeschlossen worden ist.

3 Das Vorpachtrecht entfillt, wenn die Vefpachtung an den Nachkommen fiir
den Verpéchter unzumutbar ist.

Art. 6 Ausibung

! Der Verpichter ist verpflichtet, die vorpachtberechtigten Nachkommen unver-
ziiglich {iber Abschluss und Inhalt-des Vertrags mit dem Dntten in Kenntnis zu
setzen.

2 Will der Vorpachtberechtigte die Pacht iibernehmen, so muss er das Vorpacht-
recht innert 30 Tagen seit Kenntnis des Vertragsinhalts beim Verpéchter schrift-
lich geltend machen, spitestens aber drei Monate nach dem Antritt der Pacht
durch den Dritten.
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Art.7  Anerkennung, Bestreitung, Klage

' Das Vorpachtrecht gilt als anerkannt, wenn es der Verpichter nicht innert
30 Tagen seit dem Empfang der Ausiibungserklirung gegeniiber dem Berechtig-
ten unter Angabe der Griinde schrifilich bestreitet.

? Bestreitet der Verpichter das Vorpachtrecht, so kann der Nachkomme innert
30 Tagen beim Richter auf Feststellung klagen, dass er in den Pachtvertrag ein-
getreten sei.

3 Machen mehrere Nachkommen ihr Vorpachtrecht geltend, so kann der Ver-
pichter denjenigen bezeichnen, der in den Pachtvertrag eintreten soll.

Art. 8 Folgen

! Tritt der Nachkomme in den Pachtvertrag ein, so muss der Dritte, wenn er die
Pacht angetreten hat, das Gewerbe auf den folgenden Frithjahrs- oder Herbst-
termin verlassen, jedoch frithestens sechs Monate nach dem Tag, an dem er
vom Eintritt des Nachkommen in den Pachtvertrag erfahren hat.

2 Der Verpichter muss den Schaden ersetzen, der dem Dritten aus dem Eintritt
des Nachkommen in den Pachtvertrag entsteht.

3 Der Dritte braucht das Gewerbe erst zu verlassen, wenn ihm Ersatz oder hin-
reichende Sicherheit geleistet worden ist.

Art. 9 Vorpachtrecht an Alpweiden

Die Kantone konnen fiir Landwirte im Berggebiet ein Vorpachtrecht an benach-
barten Alpweiden vorsehen. Sie regeln die Einzelheiten und das Verfahren.

3. Abschnitt: Pachtdauer

Art. 10  Erstmalige Verpachtung

' Die erste Pachtdaver betragt fir landwirtschaftliche Gewerbe mindestens
zwdIf Jahre und fiir einzelne Grundstiicke mindestens sechs Jahre.

2 Die Vereinbarung einer kiirzeren Pachtdauer ist nur giltig, wenn die zustin-
dige Behorde sie bewilligt hat. Das Gesuch ist spitestens drei Monate nach dem
Antritt der Pacht einzureichen.

? Eine kiirzere Pachtdauer wird bewilligt, wenn
a. die Pachtsache ganz oder teilweise in einer Bauzone nach Artikel 15 des
Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 19791 liegt und fiir diec Verkiirzung
wichtige raumplanerische Griinde bestehen; ‘
b. persdnliche oder wirtschaftliche Verhiltnisse einer Partei oder andere
sachliche Griinde die Verkiirzung rechtfertigen.

" SR 700
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4 Wird die Bewilligung verweigert oder das Gesuch zu spit eingereicht, so gilt
die gesetzliche Mindestpachtdauer.

Art. 11  Fortsetzung der Pacht

! Der Pachtvertrag gilt unverindert fiir jeweils weitere sechs Jahre, wenn er
a. auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und nicht fristgerecht gekiindigt wor-
den ist;
b. auf bestimmte Zeit abgeschlossen ist und nach der vereinbarten Pacht-
dauer stillschweigend fortgesetzt wird.

2 Die Vereinbarung einer kiirzeren Fort_setzungsdauér 1st nur giiltig, wenn die
Behorde sie bewilligt hat. Das Gesuch ist spitestens drei Monate nach Beginn
der Fortsetzung einzureichen.

* Die Bestimmungen iiber die Verkiirzung der Pachtdauer bei der erstmaligen
Verpachtung gelten sinngemiss.

Art. 12 Pachtdauer fiir Spezialkulturen

Fiir die Pacht von Grundstiicken mit Spezialkulturen wie Reben und Obstanla-
.gen konnen die Kantone eine lingere Pachtdauer festsetzen.

4. Abschnitt: Anpassung an verinderte Verhiltnisse

Art. 13 Pachtzinsanpassung im allgemeinen

Andert der Bundesrat die Ansitze fiir die Bemessung des zulissigen Pachtzin-
ses, 0 kann jede Partei die Anpassung des vereinbarten Pachtzinses auf das fol-
gende Pachtjahr verlangen. ‘

Art. 14 Pachtzinsanpassung bei Anderung des Ertragswerts

Wird der Wert eines verpachteten Gewerbes oder Grundstiicks infolge von Na-
turereignissen, Bodenverbesserungen, Neu- oder Umbauten, Vergrosserung oder
Verminderung der Fliche, Abbruch oder Stillegung von Gebdude oder anderer
Umstande dauernd verdndert, so kann jede Partei die Neufestsetzung des Er-
tragswerts und die Anpassung des Pachtzinses auf Beginn des folgenden Pacht-
jahres verlangen. Die Neufestsetzung des Ertragswerts und die Anpassung des
Pachtzinses kann auch verlangt werden, wenn die allgemeinen Grundlagen fiir
die Schiitzung des Ertragswerts dndern.

t

Art. 15 - Anpassung anderer Vertragsbestimmungen

Jede Partei kann verlangen, dass andere Vertragsbestimmungen an verinderte
Verhiiltnisse angepasst werden, wenn der Vertrag fiir sie unzumutbar geworden
ist.
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Art. 16  Pachtzinsnachlass

Ist der Ertrag wegen eines ausserordentlichen Ungliicksfalles oder eines Natur-
ereignisses vorlibergehend stark zuriickgegangen, so kann der Péchter verlan-
gen, dass der Pachtzins fiir bestimmte Zeit angemessen herabgesetzt wird.

5. Abschnitt: Veridusserung der Pachtsache

Art. 17  Kauf bricht Pacht nicht

Wird die Pachtsache verdussert oder dem Verpdchter im Schuldbetreibungs-
oder Konkursverfahren entzogen, so tritt der Erwerber in den Pachtvertrag ein.

Art. I8  Ausnahmen

' Wird die Pachtsache unmittelbar zu Bauzwecken oder zu 6ffentlichen Zwek-
ken veraussert oder vom neuen Eigentiimer zur Selbstbewirtschaftung erworben,
so kann die Pacht aufgeldst werden, wenn der Erwerber den Pachtvertrag nicht
ibernimmt.

> Will der Erwerber den Pachtvertrag nicht iibemehmen, so muss er dem Pich-
ter innert dreier Monate seit Abschluss des Verdusserungsvertrags anzeigen,
dass die Pacht nach Ablauf einer Frist von mindestens einem Jahr auf den fol-
genden Frithjahrs- oder Herbsttermin aufgelost sei.

3 Wird die Pacht aufgeldst, so kann der Pichter innert 30 Tagen seit Empfang
der Anzeige des Erwerbers auf Erstreckung klagen. Der Richter erstreckt die
Pacht um mindestens sechs Monate, jedoch um hdchstens zwei Jahre, wenn die
Beendigung fiir den Péchter oder seine Familie eine Hirte zur Folge hat, die
auch unter Wiirdigung der Interessen des neuen Eigentimers nicht zu rechtferti-
gen ist.

4 Der Verpichter muss dem Pidchter den Schaden ersetzen, der aus der vorzeiti-
gen Beendigung der Pacht entsteht. Der Péchter braucht die Pachtsache erst zu
verlassen, wenn ihm Ersatz oder hinreichende Sicherheit geleistet worden ist.

6. Abschnitt:
Beendigung der Pacht und Entschidigung fiir Aufwendungen

Art. 19  Kindigung im allgemeinen

' Die Kiindigung eines Pachtvertrags ist nur giiltig, wenn sie schriftlich erfolgt.
Auf Verlangen ist sie zu begrlinden.

2Dije Kiindigungsfrist betrigt ein Jahr, wenn das Gesetz nichts anderes be-
stimmt oder dicktarteien keine lingere Frist vereinbart haben.

3 Ist nichts anderes vereinbart, kann nur auf den ortstiblichen Friihjahrs- oder
Herbsttermin gekiindigt werden.
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Art. 20  Vorzeitige Kiindigung

t Ist die Erfiillung des Vertrags fiir eine Partei aus wichtigen Griinden unzumut-
bar geworden, so kann sie die Pacht auf den néichsten Frithjahrs- oder Herbst-
termin kiindigen, Die Kiindigungsfrist betriigt sechs Monate.

* Der Richter bestimmt die vermégensrechtlichen Folgen unter Wiirdigung aller
Umsténde.

Art. 21  Tod des Pichters

UStirbt der Pichter, so konnen seine Erben oder der Verpidchter den Pachtver-
trag auf den nichsten Friihjahrs- oder Herbsttermin kiindigen. Die Kiindigungs-
frist betrdgt sechs Monate,

2 Wird der Pachtvertrag vom Verpichter gekiindigt, so kann ein Nachkomme,
der Ehegatte oder ein Geschwister des Pichters, das im Betrieb mitgearbeitet
hat, innert 30 Tagen den Eintritt in den Pachtvertrag erkliren. Der Verpichter
kann unter mehreren Bewerbern denjenigen bezeichnen, der in den Pachtvertrag
eintreten soll.

? Bietet der Eintretende keine Gewihr fiir eine ordnungsgemisse Bewirtschaf-

" tung der Pachtsache oder ist die Fortsetzung der Pacht fiir den Verpichter aus
andern Griinden unzumutbar, so kann der Verpichter innert 30 Tagen seit der
Eintrittserklarung auf Aufidsung des Pachtvertrags klagen.

Art. 22 Giiterzusammenlegung

! Bringt eine Giiterzusammenlegung fiir ein verpachtetes Grundstiick eine we-
sentliche Anderung in der Bewirtschaftung mit sich, so kann jede Partei den
Pachtvertrag auf Antritt des neuen Besitzstandes aufldsen. '

*Fin Anspruch auf Entschadigung wegen vorzeitiger Beendigung der Pacht be-
steht nicht.

Art. 23 Zahlungsriickstand dcé Pichters

! Ist der Pachter wihrend der Pachtzeit mit einer Zinszahlung im Riickstand, so
kann ihm der Verpichter schriftlich androhen, dass der Pachtvertrag in sechs
Monaten aufgelost sei, wenn der ausstehende Zins bis dahin nicht bezahlt sei.

? Wird der Vertrag aufgeldst, so muss der Pichter den-Schaden ersetzen, sofern
er nicht beweist, dass ihn kein Verschulden trifft.

Art. 24 Entschédigung fiir Aufwendungén, Unterhalt

! Der Pichter kann bei Beendigung der Pacht verlangen, dass er fiir den Auf-
wand fiir Verbesserungen der Pachtsache entschadlgt w1rd dxc er mit Zustim-
mung des Verpiachters vorgenommen hat.
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2 Hat der Pichter ersatzweise notwendige Hauptreparaturen vorgenommen, weil
der Verpichter diese auf Anzeige hin nicht ausgefithrt hat, so kann er hiefiir
Entschiadigung verlangen.

3 Der ordentliche Unterhalt der Wege, Stege, Griben, Ddmme, Ziune, Dicher,
Wasserleitungen und dergleichen und die kleineren Reparaturen obliegen nach
Ortsgebrauch dem Pichter. Er kann dafiir keine Entschiddigung verlangen.

4 Die Parteien kdnnen vereinbaren, dass der Pichter eine weitergehende Unter-
haltspflicht iibernimmt und fiir Hauptreparaturen aufzukommen hat.

Art. 25  Friichte

! Ist nichts anderes vereinbart oder iiblich, hat der Pichter keinen Anspruch auf
die Friichte, die bei der Beendigung der Pacht noch nicht geerntet sind.

2 Er kann aber fiir seinen Aufwand eine angemessene Entschadigung verlangen:

Art. 26 Vorrite

!Ist michts anderes vereinbart oder iiblich, so muss der Pichter die Futter-,
Streue- und Diingervorrite zuriicklassen, die einer ordentlichen Bewirtschaftung
im letzten Pachtjahr entsprechen.

2 Sind die Vorrite grésser als beim Pachtantritt, so kann der Pichter verlangen,
dass ihm der Mehrvorrat vergiitet wird; sind sie kleiner, muss er den Minder-
vorrat oder dessen Wert ersetzen.

7. Abschnitt: Pachterstreckung durch den Richter

Art. 27 Klage

! Kiindigt eine Partei den Pachtvertrag bder lauft ein auf bestimmte Zeit abge-
schlossener Pachtvertrag aus und wird eine Fortsetzung auf Anfrage hin abge-
lehnt oder bleibt die Anfrage unbeantwortet, so kann die betroffene Partei beim
Richter auf Erstreckung der Pacht klagen.

2 Die Klage ist spitestens neun Monate vor dem Ablauf der Pacht einzureichen.

Art. 28 Urteil
! Der Richter erstreckt die Pacht, wenn dies fiir den Beklagten zumutbar ist.

2 Hat der Verpichter gekiindigt, so muss er nachweisen, dass die Fortsetzung
der Pacht fir ihn unzumutbar ist oder dass sie aus andern Griinden nicht ge-
rechtfertigt ist. Die Fortsetzung der Pacht ist insbesondere unzumutbar oder
nicht gerechtfertigt, wenn
a. der Verpichter, sein Ehegatte, ein naher Verwandter oder dessen Ehegatte
die Pachtsache selber bewirtschaften will;
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b. der Pdchter schwerwiegend gegen seine gesetzlichen oder vertraglichen
Pflichten verstossen hat;

¢. der Pichter zahlungsunfihig ist;

d. das Gewerbe nicht erhaltungswiirdig ist;

e. das Gewerbe oder das Grundstiick ganz oder teilweise in einer Bauzone
nach Artikel 15 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 19791 liegt und
in naher Zukunft iiberbaut werden soll.

* Der behordliche Entscheid iiber den Pachtzins macht die Pacht in keinem Fall
unzumutbar.

* Der Richter erstreckt die Pacht um drei bis sechs Jahre. Er wiirdigt dabei die
personlichen Verhiltnisse und beriicksichtigt namentlich die Art der Pachtsache
und eine allfillige Abkiirzung der Pachtdauer.

Art. 29  Anpassung der Vertragsbestimmungen

Auf Begehren einer Partei kann der Richter bei Erstreckung der Pacht die Ver-
tragsbestimmungen den verinderten Verhiltnissen anpassen.

8. Abschnitt: Zwingende Bestimmungen

Art. 30

Sofern nichts anderes bestimmt ist, kann der Pachter auf die Rechte, die ithm
nach den Vorschriften dieses Kapitels zustechen, nicht zum voraus verzichten.
Abweichende Vereinbarungen sind nichtig.

3. Kapitel: Parzellenweise Verpachtung und Zupacht
1. Abschnitt: Parzellenweise Verpachtung

Art. 31  Bewilligungspflicht

! Wer von einem landwirtschaftlichen Gewerbe einzelne Grundstiicke oder Teile
" von einzelnen Grundstiicken verpachtet (parzellenweise Verpachtung), bedarf
einer Bewilligung.

? Der Verpichter braucht keine Bewilligung, wenn er insgesamt nicht mehr als
zehn Prozent der urspriinglichen Nutzfliche des Gewerbes verpachtet und die
Pachtsache keine Gebiude umfasst. '

Art. 32 Bewilligungsgriinde

! Der Verpéchter muss die Bewilligung vor Pachtantritt bei der kantonalen Be-
willigungsbehorde einholen.,

Y SR 700
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? Die Bewilligung wird nur erteilt, wenn

a. ein landwirtschaftliches Gewerbe, das einer biuerlichen Familie eine gute
landwirtschaftliche Existenz bietet, durch die parzellenweise Verpachtung
weder als selbstindige Wirtschaftseinheit aufgelst noch so weit verkleinert
wird, dass es fiir eine gute landwirtschaftliche Existenz nicht mehr geniigt;

b. das landwirtschaftliche Gewerbe bereits vor der parzellenweisen Verpach-
tung einer biduerlichen Familie keine gute landwirtschaftliche Existenz
mehr bot;

¢, das landwirtschaftliche Gewerbe nicht mehr erhaltungswiirdig ist;

d. das landwirtschaftliche Gewerbe ganz oder tiberwiegend in einer Bauzone

- nach Artikel |5 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979V liegt;

¢. das Gewerbe nur voriibergehend parzellenweise verpachtet und spiter wie-
der als ganzes bewirtschaftet werden soll, oder

f. der Verpichter des Gewerbe bisher selber bewirtschaftet hat, dazu jedoch
aus persénlichen Griinden wie schwere Krankheit oder vorgeriicktes Alter
nur noch teilweise in der Lage ist.

3 In die Beurteilung, ob ein Gewerbe eine gute landwirtschaftliche Existenz bie-
tet, sind nichtlandwirtschaftliche Gewerbe einzubeziehen, die mit dem Gewerbe
als Nebenbetrieb eng verbunden sind.

4 Erfihrt die vom Kanton bezeichnete Behdrde von einer bewilligungspflichti-
gen, aber nicht bewilligten parzellenweisen Verpachtung, so leitet sie das Bewil-
ligungsverfahren ein.

Art. 33 Zivilrechtliche Folgen

! Bewilligungsbediirftige Pachtvertrige sind unwirksam, solange keine rechts-
kriftige Bewilligung vorliegt. Sie sind nichtig, wenn die Bewilligung rechtskraf-
tig verweigert wird. '

® Wird die Bewilligung verweigert und hat der Pichter die Pacht bereits angetre-
ten, so ordnet die Bewilligungsbehdrde die Riumung der Pachtsache auf den
niichsten Frithjahrs- oder Herbsttermin an.

¥ Die Parteien haben keinen Anspruch auf den Ersatz des Schadens, der ihnen
aus der Nichtigkeit des Pachtvertrags entsteht.

2, ABSchnitt: Zupacht

Art. 34  Einsprache

' Gegen die Zupacht eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder einer Parzelle
kann Einsprache erhoben werden, wenn die Grundstiicke, die der Zupichter
bereits bewirtschaftet, ihm und seiner Familie eine iiberdurchschnittlich gute
Existenz bieten.

D SR 700
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2 Gegen die Zupacht eines Grundstiicks, das vom Mittelpunkt des Betriebes des
Pichters erheblich entfernt ist und ausserhalb des ortsiiblichen Bewirtschaf-
tungsbereichs liegt, kann in jedem Fall Elnsprache erhoben werden.

% Einsprache erheben konnen:
a. Personen, die ein schutzwiirdiges Interesse haben;
b. die vom Kanton bezeichneten Behorden;
¢. Organisationen, die nach ihren Statuten die Interessen der Pichter oder
Verpichter wahren.

“Die Einsprache ist innert dreier Monate seit der Kenntnis des Vertragsab-
schlusses, spatestens aber innert eines halben Jahres seit dem Antritt der Pacht
bei der zustindigen Behorde zu erheben. Die zur Emsprache berechtigte Be-
hérde ist an diese Frist nicht gebunden.

Art. 35 Zulissigkeit der Zupacht

Die Zupacht ist in jedem Fall zuldssig, wenn der Zupichter fiir die Erweiterung
seines Betriebs besondere Griinde nachweist oder wenn nach der Pachtsache
keine andere Nachfrage besteht,

Art. 36 Folgen des Elnspracheentschmdeq

' Wird die Einsprache gutgeheissen, so hebt die Bewilligungsbehérde dcn
Pachtvertrag mit einer Frist von mindestens sechs Monaten auf den nichsten
ortsiiblichen Friithjahrs- oder Herbsttermin auf.

* Die Parteien haben keinen Anspruch auf den Ersatz des Schadens, der ihnen
aus der Aufhebung des Pachtvertrags entsteht.

4, Kapitel: Pachtzins
1. Abschnitt: Grundsitze

Art, 37
! Der Pachtzins unterhegt der Kontrolle; er darf das zuldssige Mass nicht tiber-
stelgen
* Der Bundesrat setzt die Sitze fiir die Verzinsung des Ertragswerts und d1e Ab-

geltung der Verpichterlasten fest und bestimmt den Zuschlag nach Artikel 39
Absatz | Buchstabe c.

3 Naturalleistungen und andere vereinbarte Nebenlelstungen smd an den Pacht-
zins anzurechnen. :

* Flir die Bemessung des Pachtzinses ist auch zu beriicksichtigen, was der Pich-
ter dem Verpéchter fiir eine Mietsache bezahlt, die mit einer iiberwiegend land-
wirtschaftlichen Pacht verbunden ist.
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2. Abschnitt: Bemessung

Art. 38 Pachtzins fﬁr Gewerbe

Der Pachtzins fiir landwirtschaftliche Gewerbe setzt sich zusammen aus
a. giner angemessenen Verzinsung des Ertragswerts im Sinne von Artikel 6
des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940" iiber die Entschuldung land-
wirtschaftlicher Heimwesen; '
b. der Abgeltung der mittleren Aufwendungen der Verpichter fiir Anlagen
und Einrichtungen (Verpichterlasten).

Art. 39  Pachtzins fiir einzelne Grundstiicke

‘ Der Pachtzins fiir einzelne Grundstiicke setzt sich zusammen aus

a. einer angemessenen Verzinsung des Ertragswerts im Sinn von Artikel 6 des
Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940 iiber die Entschuldung landwirt-
schaftlicher Heimwesen;

b. der Abgeltung der mittleren Aufwendungen der Verpachter fiir Anlagen
-und Einrichtungen (Verpichterlasten);

c. einem Zuschlag fiir die allgemeinen sich fiir den Pichter aus einer Zupacht
ergebenden Vorteile.

*Im Einzelfall sind auf den Betrieb bezogene Zuschlige von je hochstens
15 Prozent zuldssig, wenn das Grundstiick

a. eine bessere Arrondierung erméglicht;
- b. fiir den Betrieb des Gewerbes ginstig liegt.

* Fiir landwirtschaftliche Gebiude diirfen keine Zuschlige nach den Absitzen 1
Buchstabe c und 2 eingerechnet werden. .

Art. 40  Zins fiir Mietsachen

Fiir die Bemessung des Zinses fiir Mietsachen, die mit einer iiberwiegend land-
wirtschaftlichen Pacht verbunden sind, gelten die Vorschriften iiber Massnah-
men gegen missbriuchliche Mietzinse 2,

Art. 41  Zinssatz, Verpichterlasten

! Der Bundesrat setzt den Satz fiir die Verzinsung des Ertragswerts aufgrund des
durchschnittlichen Zinssatzes fiir erste Hypotheken fest. Fiir Gewerbe wird die-
ser Satz um einen Viertel vermindert. ’

% Verdndert sich der durchschnittliche Zinssatz fiir erste Hypotheken um minde-
stens ein halbes Prozent, so kann der Bundesrat den Satz fiir die Verzinsung des
Ertragswerts anpassen.

U SR 211.412.12
% SR 221.213.1
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? Der Bundesrat bestimmt den Ansatz fiir die Verpichterlasten nach den durch-
schnittlichen Aufwendungen in der Bezugsperiode, die fiir die Berechnung des
Ertragswerts gilt.

3. Abschnitt: Pachtzinskontrolle

Art. 42 Pachtzinsbewilligung fiir Gewerbe

! Der Pachtzins fiir Gewerbe bedarf der Bewilligung.

2 Der Verpichter muss den Pachtzins innert dreier Monate seit dem Pachtantritt
oder der mit dem Pichter vereinbarten Anpassung bewilligen lassen. Wird der
Pachtzins angepasst, weil der Bundesrat die Sétze fir die Bemessung des Pacht-
zinses gedindert hat, so ist keine Bewilligung nétig. Auf Begehren einer Partei er-
lasst die zustindige Beborde iiber den zuldssigen Umfang der Anpassung eine
Feststellungsverfiigung.

* Lésst der Verpéchter den Pachtzins nicht bewilligen, so kann der Pichter je-
derzeit die Festsetzung des zulissigen Pachtzinses verlangen.

1 Erhilt die vom Kanton bezeichnete Behdrde Kenntnis von einem nichtbewil-
ligten Pachtzins, so leitet sie das Bewilligungsverfahren ein.

Art. 43  Einsprache gegen den Pachtzins fiir Grundstiicke

1 Gegen den vereinbarten Pachtzing fiir einzelne Grundstiicke kann bei der Be-
willigungsbehérde Einsprache erhoben werden.

2 Einsprache erheben kénnen:
a. die Vertragsparteien;
b. die vom Kanton bezeichneten Behdrden.

* Die Einsprache ist innert dreier Monate seit dem Pachtantritt oder der Anpas-
sung des Pachtzinses zu erheben. Die zur Einsprache berechtigte Behorde ist an
diese Frist nicht gebunden.

Art.44  Entscheid der Bewilligungsbehorde

! Die Bewilligungsbehdrde entscheidet, ob der vereinbarte Pachtzins fiir das Ge-
werbe oder das Grundstiick znldssig ist.

2 8ie setzt zu hohe Pachtzinse auf das erlaubte Mass herab.

3 Sie erdffnet ihren Entscheid den Parteien und teilt ihn der zur Einsprache be-
rechtigten Behorde mit. ‘

Art. 45  Zivilrechtliche Foigcn

! Der Pachtzins fir ein Gewerbe oder der angefochtene Pachtzins fiir ein
Grundstiick ist erst geschuldet, wenn der Entscheid der Bewilligungsbehdrde
rechtskriftig ist.
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2 Pachtzinse, die aufgrund einer nichtigen Vereinbarung bezahlt wurden, kon-
nen innert eines Jahres seit dem rechtskriftigen Entscheid iiber den Pachtzins,
spitestens aber finf Jahre nach ihrer Bezahlung zuriickgefordert werden.

Art. 46  Nichtige Abreden

Die Vertragsparteien kénnen auf die Rechte, die ihnen nach diesem Abschnitt
zustehen, nicht zum voraus verzichten.

5. Kapitel: Verfahren und Behorden
1. Abschnitt: Verfahren und Rechtsmittel

Art. 47  Grundsitze
! Die Kantone sehen ein einfaches und rasches Verfahren vor.

% Der Richter und die Verwaltungsbehérden stellen den Sachverhalt von Amtes
wegen fest. Die Parteien sind anzuhdren.

? Soweit.das Gesetz das Verfahren nicht regelt, ordnen es die Kantone.

Art. 48  Feststellungsverfigung

' Eine Partei, die ein schutzwiirdiges Interesse hat, kann von der zustandigen
Behorde feststellen lassen, ob die Verkiirzung der Pachtdauer, die parzellen-
weise Verpachtung, die Zupacht oder der Pachtzins genehmigt werden kann.

? Die Partei kann schon vor dem Abschluss des Pachtvertrags um Erlass einer
Feststellungsverfiigung nachsuchen.

Art. 49  Zivilrechtliche Klagen, Gerichtsstand
! Klagen aus dem Pachtvertrag beurteilt der Richter.

2 Sie konnen am Wohnsitz des Beklagten oder am Ort der Pachtsache einge-
reicht werden.

Art. 50 Beschwerde an die kantonale Beschwerdeinstanz

' Gegen erstinstanzliche Verfiigungen kann innert 30 Tagen Beschwerde bei der
kantonalen Beschwerdeinstanz erhoben werden. Diese muss von der Verwal-
tung unabhingig sein.

?Die Beschwerdeinstanz erdffnet ihren Entscheid den Vertragsparteien und
dem Einsprecher; sie teilt ihn der Vorinstanz mit.
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Art. 51 Beschwerde an die Eidgendssische Pachirekurskommission

! Letztinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide unterliegen der Beschwerde
an eine verwaltungsunabhingige Eidgendssische Pachtrekurskommission, die
endgiiltig entscheidet.

2 Die Eidgenossische Pachtrekurskommission besteht aus hochstens neun Mit-
gliedern. Der Bundesrat bestellt die Kommission und regelt deren Organisation.

3 Das Verfahren richtet sich nach dem Verwaltungsverfahrensgesetz?; die Be-
schwerdefrist betragt 30 Tage.

Art. 52 Auskunftspflicht

Die Betelllgten miissen der zustindigen Behorde auf Verlangen Auskunft ertei-
len, Einsicht in die Urkunden gewahren und den Augenschein gestatten, soweit
es fiir die Erteilung einer Bewilligung, einen Einsprache- oder Beschwerdeent-
scheid oder eine Feststellungsverfiigung notwendig ist.

Art. 53 Rechtshilfe

Verwaltungsbehorden, die Pachtvertrige beurtexlen leisten sich gegenseitig un-
entgeltlich Rechtshilfe.

2. Abschnitt: Kantonale Behorden.

Art. 54

Die Kantone bezeichnen
a. die Bewilligungsbehdrden;
b. die zur Einsprache berechtigten Behorden;
c. eine Beschwerdeinstanz.

6. Kapitel : Strafbestimmungen

Art. 55 Widerhandlungen

'Wer die Pacht eines e¢inzelnen Grundstiicks, deren Bewilligung verweigert
wurde (parzellenweise Verpachtung), oder eine Zupacht, die auf Einsprache hin
aufgeldst wurde, weiterfithrt,

wer einen bew1lhgungsbedurft1gen, aber nicht bewilligten Pachtzins fordert oder
bezahlt,

wer mehr als den bewnlhgten Pachtzins forclert oder bezahlt,
wird mit Haft oder Busse bis zu 10 000 Franken bestraft.

U SR 172.021
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2 Wer seine Auskunftspflicht nicht erfiillt, indem er einer unter Hinweis auf die
Strafandrohung dieses Artikels an ihn erlassenen Verfiigung der zustindigen
Behorde nicht Folge leistet, wird mit Haft oder Busse bestraft.

Art. 56 Verjahrung

Eine Widerhandlung verjihrt in zwei Jahren, die Strafe fur die Widerhandlung
in funf Jahren.

Art, 57  Anwendung auf juristische Personen, Handelsgesellschaften und Kér-
perschaften

Es gilt Artikel 6 des Verwaltungsstrafrechts . Er gilt auch fiir Widerhandlungen
in der Verwaltung einer dffentlichrechtlichen Korperschaft.

Art. 58  Strafverfolgung
! Die Kantone verfolgen und beurteilen die Widerhandlungen.

2 Die kantonalen Strafverfolgungsbehorden teilen ihre Urteile, Strafbescheide
und Einstellungsbeschliisse sofort und unentgeltlich der Bundesanwaltschaft
mit.

7. Kapitel: Schlussbestimmungen
1. Abschnitt: Kantonale Ausfiihrungsbestimmungen

Art. 59

' Die kantonalen Ausfithrungsbestimmungen sind erst giiltig, wenn sie der Bun-
desrat genehmigt hat.

2 Die Kantone passen auf das Inkrafttreten dieses Gesetzes ihre Ausfithrungsbe-
stimmungen und ihre Behérdenorganisation an.

? Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes sind die kantonalen Vorschriften, die
ihm widersprechen, aufgehoben.

2. Abschnitt: Anderung und Aufhebung von Bundesrecht

Art. 60

1. Das Bundesgesetz iiber die Organisation der Bundesrechtspflege ® wird wie
folgt geandert:

v SR 313.0
2 SR 173.110
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Art. 100 Bst. m

Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist ausserdem unzulissig ge-
gen:
m. auf dem Gebiete der Landwirtschaft:

1. Verfiigungen iber dic Verkiirzung der Pachtdauer, die
parzellenweise Verpachtung und Zupacht und dber den
Pachtzins;

2. Verfilgungen iiber die Zuteilung, Klassierung und Taxie-
rung von Kise;

2. Das Bundesgesetz vom 12. Juni 19517 iiber die FErhaltung des bauerlichen
Grundbesitzes wird wie folgt gedindert:

Fiinfter Abschnitt: Pachtverhdltnisse
(Art. 23-27)

Aufgehoben

Art. 44 Abs. 1

U Die Kantone bezeichnen die zustdndigen Behérden fiir
a. den Einspruch gegen Kaufvertrige (Art. 19);
b. den Entscheid iiber einen Einspruch (Art. 20);
¢. die Bewilligung zur Liegenschaftsvermittlung (Art. 22).

3. Das Obligationenrecht? wird wie folgt gedndert:

AP, Landwirt-
schaftliche
Pacht

T11. Veriiusse-
rung des Pacht-
gegenstandes

Art. 275a (neu)

Fiir Pachtvertriige {iber landwirtschaftliche Gewerbe und iiber
Grundstiicke zur landwirtschaftlichen Nutzung gelten zudem die
Sonderregelungen des Bundesgesetzes vom ...%) itber die landwirt-
schaftliche Pacht.

Art. 281 Randtitel

Art. 281bis yund 28 [ter
Aufgehoben

1) SR 211.412.11

2) SR 220
) AS .
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II. Zahlung des
Pachtzinses

G. Beendigung
1. Kiindigungs-
recht

1. Im allgemei-
nen

111 Fortsetzung
der Pacht

Art. 284 Abs. 2

2Er hat die kleineren Reparaturen nach Ortsgebrauch vorzuneh-
men, ferner die Geratschaften und Werkzeuge von geringem Wert,
die durch Alter oder Gebrauch untergegangen sind, durch andere
Zu ersetzen.

Art. 286 Randtitel

Art, 287
Aufgehoben

Art. 290

! Sofern durch Vereinbarung oder durch Ortsgebrauch nichts an-
deres bestimmt ist, steht jedem Teil das Recht zu, das Pachtver-
hiltnis unter Beobachtung einer Frist von sechs Monaten zu kiin-
digen.

*Mangels anderer Vereinbarung oder wenn nach der Art des
Pachtgegenstands kein anderer Parteiwille anzunehmen ist, kann
auf jeden beliebigen Termin gekiindigt werden.

Art. 292

! Ist nichts anderes vereinbart, so gilt der Pachtvertrag zu den glei-
chen Bedingungen jeweils fiir ein weiteres Jahr, wenn er nach Ab-
lauf der vereinbarten Pachtdauer stillschweigend fortgesetzt oder
auf den vertraglich vereinbarten, gesetzlich zuldssigen Termin
nicht gekiindigt wird. '

. * Die fortgesetzte Pacht kann auf Ende eines Pachtjahres gekiin-

digt werden. Die Kiindigungsfrist betrigt sechs Monate.

Art. 296, 300 und 301
Aufgehoben

4, Das Bundesgesetz vom 21. Dezember 19607 iiber die Kontrolle der 1andw1rt—
schaftlichen Pachtzinse wird aufgehoben.

1 AS 1961 275, 1973 93
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3. Abschnitt: Ubergangsbestimmungen

Art, 61

1 Das Gesetz gilt mit Ausnahme der Bestimmungen iiber die Pachtdauer und die
parzellenweise Verpachtung und Zupacht auch fiir Pachtvertrige, die vor sei-
nem Inkrafttreten abgeschlossen oder fortgesetzt wurden. Beginnt die Fortset-
zung einer Pacht nach dem Inkraftireten, gilt die neue Fortsetzungsdauer.

? Lasst sich das Datum des Pachtantritts nicht mehr feststellen, so gilt der orts-
iibliche Frithjahrstermin 1973 als Pachtantritt.

iWird der Pachtvertrag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes auf den Zeit-
punkt des Inkrafttretens oder auf ein spiteres Datum gekiindigt, so kann die be-
troffene Partei bis dreissig Tage nach dem Inkrafttreten des Gesetzes auf Er-
streckung nach den neuen Bestimmungen klagen.

¢ Hingige Klagen und Gesuche werden nach dem Recht beurteilt, das zur Zeit
des Urteils oder Entscheids gilt.

$Ein Vertrag iliber die Verpachtung eines zu einem Gewerbe gehdrenden
Grundstiicks (parzellenweise Verpachtung), der zwischen dem 1. Januar 1981
und dem Inkrafttreten dieses Gesetzes abgeschlossen oder wirksam wurde und
der nach diesem Gesetz bewilligt werden milsste, gilt auf den 1. November des
sechsten Jahres nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes als aufgeldst, wenn den
Parteien fiir die parzellenweise Verpachtung die Bewilligung bis dahin nicht er-
teilt worden ist. Die Parteien haben keinen Anspruch auf den Ersatz des Scha-
dens, der ihnen aus der Auflosung des Vertrages entsteht.

4. Abschnitt: Referendum und Inkrafttreten

Art. 62
! Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum.
2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten. '

8233
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