Teil 111: Anderungen im bauer lichen Bodenrecht (BGBB) und
im landwirtschaftlichen Pachtrecht (L PG) sowie Anpassung des
Immobiliar sachenrechtsim Schweizerischen Zivilgesetzbuch
(ZGB)

Ubersicht

Die Anderungen im BGBB! und im LPG2 filhren zu einer einheitlichen Verwendung
des Ausdrucks «Standardarbeitskraft» (friher: «Arbeitskraft einer bauerlichen Fa-
milie»). Im Weiteren werden die Bestimmungen des BGBB und des LPG besser an
digjenigen des LWG3 angepasst. Zusitziche geringfiigige Anderungen bestehen in
einer Vereinfachung der Verfahren und Ablaufe. Auf die im Vernehmlassungsbe-
richt vorgeschlagene Erhéhung der Mindestgrosse fur landwirtschaftliche Gewerbe
wird in Anbetracht der Ergebnisse der Vernehmlassung verzichtet. Im privatrechtli-
chen Teil des LPG werden Bestimmungen des Obligationenrechts?, die mit der Revi-
sion des ordentlichen Miet- und Pachtrechts im Jahre 1989 fiir den landwirtschaft-
lichen Pachtvertrag als anwendbar erklart wurden, fir diesen jedoch keinen Sinn
machen, angepasst.

Schliesslich sollen im Immobiliarsachenrecht des ZGB5 zwei kleine Anderungen
erfolgen, die vorab fir die Landwirtschaft von praktischer Bedeutung sind (Pflan-
zensuperficies und Nutzniessung an Grundstiicksteilen).

1 Allgemeiner Teil
11 Ausgangslage

Das BGBB regelt, wer unter welchen Voraussetzungen landwirtschaftlichen Boden
(landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke) erwerben kann und unter welchen
Voraussetzungen diese mit Pfandrechten belastet und in Stlicke zerteilt werden dir-
fen. Diese Regelung bezweckt schwergewichtig einerseits, die Familienbetriebe als
Grundlage eines gesunden Bauernstandes und einer leistungsfahigen, auf eine nach-
haltige Bodenbewirtschaftung ausgerichtete Landwirtschaft zu erhalten und anderer-
seits ihre Struktur zu verbessern. Im Weiteren soll mit dem BGBB die Stellung des
Selbstbewirtschafters einschliesslich digjenige des Pachters beim Erwerb landwirt-
schaftlicher Gewerbe und Grundstiicke gestérkt werden. Ferner sollen mit dem
BGBB (ibersetzte Preise fir landwirtschaftlichen Boden bekampft werden.

1 Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 (iber das bauerliche Bodenrecht; SR 211.412.11.

2 Bundesgesetz vom 4. Oktober 1985 Uber die landwirtschaftliche Pacht; SR 221.213.2

3 Bundesgesetz vom 29. April 1998 (iber die Landwirtschaft (Landwirtschaftsgesetz);
SR 910.1.

4 Bundesgesetz vom 30. Mé&rz 1911 betreffend die Ergénzung des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (Flnfter Teil: Obligationenrecht); SR 220.

5 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907; SR 210.
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Das BGBB ist namentlich in seinem Geltungsbereich auf das RPG8 abgestimmt. Das
Raumplanungsrecht bestimmt, wie ein bestimmtes Stiick Boden genutzt werden darf
(landwirtschaftliche Nutzung oder Nutzung als Bauland).

Das LPG reget die Pacht as entgeltliche Gebrauchsiiberlassung von landwirt-
schaftlichen Gewerben und Boden zur landwirtschaftlichen Nutzung. Es handelt
sich um eine Spezia gesetzgebung, die in ihrem Kern weitgehend von den ordentli-
chen Bestimmungen Uber die Pacht im Obligationenrecht abweicht. Das LPG enthalt
nebst den Bestimmungen Uber die Pacht von landwirtschaftlichen Gewerben solche
Uber die Pacht einzelner Grundstiicke. Letzteren kommt bei der sogenannten Zu-
pacht — die strukturelle Verbesserung der Betriebe erfolgt vorab Uber die Zupacht —
grosse Bedeutung zu. Zum Schutze des Pachters enthélt das Gesetz Bestimmungen
Uber die gesetzliche Mindestdauer der Pachtvertrage, Uiber Form und Frist der Kiin-
digung und Uber die richterliche Erstreckung der Pacht. In strukturpolitischer Hin-
sicht enthélt das Gesetz eine Bewilligungspflicht fir die parzellenweise Verpachtung
landwirtschaftlicher Gewerbe, die Beschrankung der Zupacht von Grundstiicken,
Bestimmungen Uber die Bemessung des Pachtzinses sowie eine Pachtzinskontrolle.
Letztere besteht in einer Bewilligungspflicht fir Pachtzinse fir landwirtschaftliche
Gewerbe sowie in einer Einsprachemdglichkeit der Behdrde gegen Pachtzinse fur
Grundstiicke.

Die im BGBB und im LPG enthaltenen strukturpolitischen Massnahmen wurden
gleichzeitig mit dem Erlass des neuen LwG (AP 2002) gelockert. Die Erfahrungen
und Entwicklungen zeigen, dass eine noch engere Abstimmung des BGBB und des
LPG mit den Zielen der Landwirtschaftsgesetzgebung notwendig ist. Es ergeben
sich auch Reflexwirkungen auf immobiliarsachenrechtliche Bestimmungen des
ZGB.

1.2 Vernehmlassung

Der Bericht Uber die Ergebnisse der Vernehmlassung zur Weiterentwicklung der
Agrarpolitik (Agrarpolitik 2007) findet sich im Anhang der Botschaft.

Der zentrale Vorschlag, im Talgebiet den Mindestarbeitsbedarf von einer halben auf
eine ganze Arbeitskraft einer bauerlichen Familie zu erhdhen, um as landwirt-
schaftliches Gewerbe zu gelten, wurde im Rahmen der V ernehmlassung grossmehr-
heitlich abgelehnt. Deshalb soll der fiir die Gewerbedefinition massgebende Arbeits-
zeitbegriff Uber die verschiedenen landwirtschaftlichen Anwendungsbereiche hin-
weg zwar wie zahlreich gefordert harmonisiert werden, ohne jedoch im Grundsatz
eine Erhdhung der Gewerbegrenze zu bewirken.

13 Grundziige der vor geschlagenen Anderungen

Der Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes wird im BGBB hinsichtlich der Be-
triebsgrosse nach unten abgegrenzt, indem der Arbeitsbedarf mindestens der halben
Arbeitskraft einer bauerlichen Familie entsprechen muss. Diese Grosse ist massgeb-
lich fur den Anspruch der Erben auf ungeteilte Zuweisung des Gewerbes zum Er-
tragswert und zur Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts an einem Gewerbe.

6 Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 {iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz); SR 700.
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Gewerbe, die heute diese Mindestanforderung gerade noch erfiillen, werden indes-
sen zunehmend im Nebenerwerb weitergefihrt.

Im Vernehmlassungsentwurf war vorgeschlagen worden, die Mindest-Betriebsgosse
eines landwirtschaftlichen Gewerbes von der halben auf die ganze Arbeitskraft einer
bauerlichen Familie zu erhthen, die (Mindest-)Betriebsgrosse also zu verdoppeln.
Dieser Vorschlag wurde von den Kantonen, den palitischen Parteien und den be-
troffenen Organisationen weitgehendst abgelehnt. Nur vereinzelte Vernehmlas-
sungsadressaten sprachen sich dafir aus. Auf die Erhéhung der Mindestgrdsse fur
landwirtschaftliche Gewerbe wird deshalb, wie eingangs erwéhnt, verzichtet. Von
einer Anzahl von Kantonen und bé&uerlichen Organisationen ist jedoch mit Nach-
druck verlangt worden, dass die verschiedenen Begriffe, die eine Arbeitseinheit aus-
driicken, vereinheitlicht und die Berechnung dieser Einheit auf Verordnungsstufe
transparent gemacht wird.

Vor diesem Hintergrund fokussieren sich die Anderungsvorschlége fiir das BGBB
und das LPG auf die Vereinheitlichung der Begriffe. Weitere Anderungen bestehen
in einer verbesserten Abstimmung der Regelungen des BGBB und des LPG an die-
jenigen des LwG; bel dessen Erlass konnte aus verschiedenen Griinden nicht eine
optimale Angleichung der Normen untereinander erzielt werden. Eine weitere Grup-
pe geringfiigiger Anderungen besteht in einer Vereinfachung der Verfahren und
Ablaufe.

Im privatrechtlichen Teil des LPG miissen zudem Bestimmungen des Obligationen-
rechts, die mit der Revision des ordentlichen Miet- und Pachtrechts im Jahr 1989 fir
den landwirtschaftlichen Pachtvertrag als anwendbar erklart wurden, fir diesen je-
doch keinen Sinn machen, angepasst werden.

Schliesslich sollen im Immobiliarsachenrecht des Schweizerischen Zivilgesetzbu-
ches (ZGB) zwei kleine Anderungen erfolgen, die vorab fir die Landwirtschaft von
praktischer Bedeutung sind.

In Anbetracht der Anderungen im BGBB und LPG der vergangenen Jahre und der
jetzt bevorstehenden Anpassungen wurde inzwischen eine Revision der Pachtzins-
verordnung” und der Schétzungsanleitungg in Angriff genommen. Eine solcheist im
Vernehmlassungsverfahren von vielen Kantonen und béauerlichen Institutionen
nachdriicklich gefordert worden.

7 Verordnung vom 11. Februar 1987 iber die Bemessung des landwirtschaftlichen
Pachtzinses; SR 221.213.221.

8  Art. 2 der Verordnung vom 4. Oktober 1993 (iber das bauerliche Bodenrecht (VBB);
SR 211.412.110.
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Besonderer Teil

21 Erlauterungen zu den Anderungen des bauerlichen
Bodenr echts

Art. 2 Allgemeiner Geltungsbereich

Abs. 1

Das BGBB findet grundsétzlich — es gibt Ausnahmen — auf landwirtschaftliche Ge-
werbe und Grundstiicke Anwendung, die ausserhalb einer Bauzone, d.h. in einer
Nicht-Bauzone liegen. Mit dem direkten Hinweis auf Artikel 15 RPG wird klarge-
stellt, dass unter dem Begriff «Bauzone» einzig die bundesrechtliche Begriffsum-
schreibung in diesem Artikel massgebend ist. Geméss dem durch Artikel 1 LwG
eingeleiteten Ubergang vom Produktions- zum Produktemodel | fallen grundsétzlich
auch ganz oder teilweise bodenunabhangige Landwirtschaftsbetriebe unter das
BGBB. Demnach gelten insbesondere Gebiete der Landwirtschaftszone, die in ei-
nem kantonalen Planungsverfahren fir die Erstellung von Bauten und Anlagen aus-
geschieden wurden, welche Uber eine innere Aufstockung hinausgehen (Inten-
sivtierhaltung und hors-sol-Kulturen; Art. 16a Abs. 3 RPG), as Nicht-Bauzonen, in
denen das BGBB Anwendung findet. Im Vernehmlassungsverfahren ist diese Klar-
stellung von den Kantonen und bauerlichen Organisationen begriisst worden. Nach
wie vor gelten auch Schutzzonen und sogenannte «Reservebauzonen» nicht al's Bau-
zoneim Sinne von Artikel 15 RPG; das BGBB findet in solchen Zonen Anwendung,
wenn eine landwirtschaftliche Nutzung zuldssig ist.

Abs. 3

Das LPG bestimmt in Artikel 2 Absatz 1 Buchstabe a, dass das Gesetz fiir die Pacht
von Rebgrundstiicken unter 15 Aren nicht gilt. Im BGBB hingegen werden in Arti-
kel 2 Absatz 3 kleine Grundstiicke von weniger als 10 Aren Rebland, die nicht zu
einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren, grundsétzlich vom Geltungsbereich
des Gesetzes ausgenommen (vgl. aber Art. 3 Abs. 4 BGBB). Im Vernehmlassungs-
verfahren wurde verschiedentlich gefordert, fur kleine Rebgrundstiicke im BGBB
und LPG dieselbe Flache zu fixieren. Neu gelten deshalb in Ubereinstimmung mit
dem LPG auch im BGBB einzelne Rebgrundstiicke unter 15 Aren as sogenannt
kleine Grundstiicke, welche dem Geltungsbereich des Gesetzes nicht unterstehen.

Art. 5 V orbehalte kantonalen Rechts

Bst. a

Den Kantonen soll nach wie vor die Kompetenz zustehen, die Betriebsgrdsse — auch
flr Betriebe im Talgebiet — as kleinere Einheit zu umschreiben, as dies das Bun-
desrecht in Artikel 7 BGBB vorsieht. Die Betriebsgrosse ist dabei dem Anliegen um
Vereinheitlichung der Begriffe entsprechend stets in einem Bruchteil einer Standar-
darbeitskraft festzulegen; die Angabe einer Mindestfléche als Einheit ist nicht mehr
zuldssig. Dabei bildet die Halfte einer Standardarbeitskraft die absolut untere Gren-
ze.
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Art. 7 Landwirtschaftliches Gewerbe; im allgemeinen

Abs, 1

Das BGBB kennt zwei Objekte des Rechtsverkehrs: landwirtschaftliche Gewerbe
und landwirtschaftliche Grundstiicke. Das landwirtschaftliche Gewerbe wird as
rechtliche, betriebliche und réumliche Einheit von Boden und Gebduden umschrie-
ben, die as Grundlage der landwirtschaftlichen Produktion dient und eine Mindest-
grosse erreichen muss. Betriebe, welche die Mindestgrésse nicht mehr erreichen
oder aus einem anderen Grund nicht als Gewerbe qualifiziert werden (Art. 8
BGBB), falen nicht aus dem Geltungsbereich des Gesetzes, sondern werden as ein-
zelne landwirtschaftliche Grundstiicke betrachtet.

Auf Grund des Ergebnisses des Vernehmlassungsverfahrens wird grundsétzlich die
Mindestgrosse fur landwirtschaftliche Gewerbe nicht erhdht. Neu wird jedoch auf
den Begriff «halbe Arbeitskraft einer béuerlichen Familie» verzichtet und die Min-
dest-Gewerbegrosse, wie von zahlreichen Vernehmlassungsadressaten vehement
gefordert, mit dem vereinheitlichten Begriff der Standardarbeitskraft (SAK) um-
schrieben. Der vorgesehenene Wert von 0,75 Standardarbeitskréfte entspricht in et-
wa dem status quo, wobei es im Einzelfall zu Abweichungen kommen kann, weil
die Berechnungsart andert. Der Hinweis auf die landesiibliche Bewirtschaftung soll
verdeutlichen, dass es — wie bel der Schédtzung des Ertragswerts (Art. 10 Abs. 1
BGBB) — um eine objektivierte Betrachtungsweise geht, und eine ungewdhnliche
Bewirtschaftungsart (z.B. Obstanlagen, wo solche nicht Ublich sind) nicht massgeb-
lichist.

Art. 10 Ertragswert

Abs. 3

Nichtlandwirtschaftliche Bauten und Anlagen werden mit dem Ertragswert, der sich
aus der nichtlandwirtschaftlichen Nutzung ergibt, in die Ertragswertschétzung ein-
bezogen. In der Praxis werden zudem auch Teilfl&chen, die nicht landwirtschaftlich
genutzt werden (z.B. fir ein Nebengewerbe, Nebenbetrieb) auf diese Weise ge-
schétzt. In der Praxis wird ferner meistens auf den tatséchlichen Zustand abgestellt.
Der geltende Wortlaut der Bestimmung verlangt jedoch, dass gepriift werden muss,
ob der nichtlandwirtschaftliche Teil abgetrennt werden kénne oder dirfe. Das ist
unzweckméssig und erschwert das Schétzungsverfahren. Mit der Anderung soll die-
ser Mangel behoben werden.

Art. 11a, 22,50 Wegfdl des Zuweisungsanspruchs und des V orkaufsrechts

Die Anspruche auf Zuweisung von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundsti-
cken in der Erbteilung finden heute dort ihre Grenzen, wo der Ansprecher bereits
Uber eine Uberdurchschnittlich gute Existenz verfugt (Art. 22). Da wie erwédhnt das
Kriterium der guten bzw. Uberdurchschnittlich guten Existenz kaum mehr tauglich
ist, wird dieser Wert vorliegend durch ein Mehrfaches einer Standardarbeitskraft er-
setzt. Derselbe Grenzwert soll auch fir Artikel 50 BGBB (Wegfall des Vorkaufs-
rechts) gelten; der Gedanke der «Erbengerechtigkeit» bzw. einer gerechten Behand-
lung aler Familienmitglieder ist auch hier wegleitend. Eine ersatzlose, vollumfang-
liche Streichung der beiden Artikel — wie von béuerlichen Organisationen im Ver-
nehmlassungsverfahren gefordert — wére deshalb nicht gerechtfertigt. Dem Anliegen
kann jedoch teilweise Rechnung getragen werden, indem Betriebe, die diese Grosse
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erreichen, durch Auslibung des Zuweisungsanspruchs und des Vorkaufsrechts an
einzelnen Grundstiicken noch weiter wachsen kdnnen. Ausgeschlossen soll hinge-
gen nach wie vor der Zuweisungsanspruch und das Vorkaufsrecht an einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe fir digjenige Person bleiben, der schon ein grosses Ge-
werbe gehort. Aus systematischen Griinden wird der neu formulierte Artikel 22 (der
nur noch den Wegfall des Anspruchs auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes regelt) zu Artikel 11a; Artikel 22 wird aufgehoben.

Art. 16 Teilung des Gewerbes

Die Bestimmung, wonach ein landwirtschaftliches Gewerbe in der Erbteilung in
zwei Gewerbe aufgeteilt werden kdnne, wenn jeder Teil einer bauerlichen Familie
eine gute Existenz biete, hat nie praktische Bedeutung erlangt. Wie eingangs er-
wahnt, ist die Beurteilung nach dem Kriterium «gute Existenz» unpraktikabel. Diese
Bestimmung kann deshalb ersatzlos gestrichen werden. Dem Gedanken der Erben-
gerechtigkeit tragt weiterhin die teilweise gednderte Bestimmung von Artikel 22
BGBB Rechnung.

Art. 26 Konkurrenz mit erbrechtlichem Zuwei sungsanspruch

Abs. 1 Bst. ¢

Im Vernehmlassungsverfahren wurde die Steichung dieser Bestimmung gefordert.
Wie auch im BGBB-Kommentar ausgefuihrt®, erweist sich diese Norm fur die Ge-
schwister und Geschwisterkinder, die nicht Erben sind, als unnétig (Art. 27 Abs. 1
BGBB verweist fir die Austibung des Kaufsrechts auf die Bestimmungen des Vor-
kaufsrechts, und geméss Art. 42 Abs. 1 Ziff. 2 BGBB kann das Vorkaufsrecht in
diesen Féllen nur vor Ablauf einer Eigentumsdauer von 25 Jahren geltend gemacht
werden). Hinsichtlich der Nachkommen, die nicht Erben sind (Art. 25 Abs. 1 Bst. a
BGBB) macht die 25-jéhrige Frist den Zweck dieses Kaufsrechts weitgehend illuso-
risch. Diese Frist ist in der Literatur denn auch als gesetzgeberische Fehlleistung
qudlifiziert worden. Die Bestimmung ist deshalb aufzuheben.

Art. 29 Verausserung

Abs. 1Bst. d

Nicht bloss die Verdusserung eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grund-
stiicks, sondern auch der Ubergang von einer landwirtschaftlichen zu einer nicht-
landwirtschaftlichen Nutzung |6st den Gewinnanspruch der Miterben aus (Art. 29
Abs.1 Bst. d). Das blosse Verbleiben des ehemaligen Betriebdeiters in der Be-
triebsleiterwohnung konnte als solcher Ubergang betrachtet werden (vgl. u.a
Art. 24a RPG). Das entspricht nicht dem Grundgedanken des Gewinnanspruchs-
rechts. Insbesondere dann, wenn der Betriebseiter das Gewerbe wéhrend mehr as
zehn Jahren selber bewirtschaftet hat, ist es unerwiinscht, wenn in diesem Fall die
Betriebsaufgabe noch durch das Auslésen eines Gewinnanspruchs erschwert wiirde.
Die erwdhnte Bestimmung im BGBB wird deshalb dahingehend ergénzt, dass in
diesem Fall kein Gewinnanspruch ausgel 6st wird.

9 Benno Studer, in: Das bauerliche Bodenrecht, Brugg 1995, N. 8 f. zu Art. 26 BGBB.
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Nach wie vor wird jedoch ein Gewinnanspruch durch die Veréusserung des Betriebs
oder eines Teils davon oder durch eine Zuweisung zu einer Bauzone (Art. 29 Abs. 1
Bst. ) ausgel6st; dies gilt unter diesen Umstanden selbst dann, wenn der ehemalige
Betriebsleiter in der frilheren Betriebsleiterwohnung verbleibt.

Art. 37 Anrechnungswert

Abs. 1

Wird vertraglich begriindetes gemeinschaftliches Eigentum (Miteigentum, Gesamt-
eigentum) an einem landwirtschaftlichen Gewerbe aufgehoben, so kann jede am Ei-
gentumsverhéltnis beteiligte Person, die Selbstbewirtschafterin ist, die Zuweisung
zum Ertragswert verlangen. Wie beim Vorkaufsrecht kann der Ubernahmepreis je-
doch angemessen erhht werden, wenn besondere Umstande es rechtfertigen. Als
solche gelten namentlich der hohere Ankaufswert des Gewerbs und alle erheblichen
Investitionen, die in den letzten zehn Jahren getétigt worden sind (Art. 52 BGBB).
Mit offentlicher Beurkundung kénnen abweichende Vereinbarungen Gber den An-
rechnungswert getroffen oder die Aufhebung des Zuweisungsanspruchs vereinbart
werden. An diesen Regelungen soll inhaltlich nichts gedndert werden; im Hinblick
darauf, dass solche Gemeinschaftsverhéltnisse an landwirtschaftlichen Gewerben
i.d.R. zwischen verwandten Personen bestehen, lasst sich in strukturpolitischer Hin-
sicht kein Anpassungsbedarf erkennen (Bst. a).

Ein Zuweisungsanspruch besteht jedoch auch bei Aufhebung von gemeinschaftli-
chem Eigentum an einem einzelnen Grundstiick. Die Ubernahme erfolgt hier zum
doppelten Ertragswert, wobei dieser auch hier angemessen erhtht werden kann —
aber nicht muss —, wenn besondere Umstande es rechtfertigen. Diese Regelung ver-
mag namentlich dann nicht zu befriedigen, wenn zwei oder mehrere Betriebdleiter
als Eigentiimer gemeinschaftlich in einer vom Bundesrecht anerkannten Form (Be-
triebsgemeinschaft, Tierhaltergemeinschaft, Art. 10 und 11 LBV19) ein Gebdude
(z.B. einen Stall) erstellt haben und diese Gemeinschaft spater wieder aufldsen. Die
ausscheidenden Mitglieder werden, wenn sie nicht in einem 6ffentlich beurkundeten
Vertrag etwas anderes vereinbart haben, unter Umsténden nicht mehr fur ihren An-
teil an der vorgenommenen Investition entschédigt, namentlich dann, wenn die In-
vestition mehr al's zehn Jahre zurlickliegt. Investitionen solcher Art werden aber re-
gelmassig auf eine langere Zeit as zehn Jahre vorgenommen. Eine Anderung der
Bestimmung dréngt sich auch deswegen auf, weil gemeinschaftliches Eigentum an
einem einzelnen Grundstiick oft unter nicht verwandten Personen begriindet wird.
Die Bestimmung soll deshalb dahingehend abgedndert werden, dass der Anrech-
nungswert fir Gebaude und Anlagen den Erstellungskosten abziiglich Abschreibun-
gen, mindestens aber dem doppelten Ertragswert entspricht. Der Bodenwert soll
nach wie vor zum doppelten Ertragswert angerechnet werden (Bst. b).

Die Mdglichkeit, mit einer 6ffentlichen Urkunde eine andere V ereinbarung ber den
Anrechnungswert zu treffen (Art. 39 BGBB), bleibt auch im Falle von Buchstabe b
erhalten.

10 Verordnung vom 7. Dezember 1998 (iber landwirtschaftliche Begriffe und die
Anerkennung von Betriebsformen (Landwirtschaftliche Begriffsverordnung, LBV);
SR 910.91.
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Art. 47 Gegenstand

Abs. 2 Einleitungssatz

Verkauft der Eigentlimer ein landwirtschaftliches Grundstiick, das er verpachtet hat,
so muss sich der Gegenstand des Kaufvertrags nicht notwendigerweise mit dem
Pachtgegenstand decken. So kann ein Eigentiimer bspw. eine Liegenschaft (Parzel-
le) an zwei oder mehrere Péchter verpachten; er kann aber sein Grundstuick auch nur
teilweise einem oder mehreren Pachtern verpachten und den Rest fur die eigene
Nutzung zurlickbehalten. In der Literatur wird die Frage, ob in diesem Fal der
Péchter sein Vorkaufsrecht ausiiben kénne oder nicht, kontrovers behandelt. Ein
Entscheid des Bundesgerichts zu dieser Frage ist bis heute nicht ergangen. Es
rechtfertigt sich deshalb, dass der Gesetzgeber diese Frage 16st. Dies geschieht da-
durch, dass im Gesetz festgehalten wird, dass dem Pé&chter ein Vorkaufsrecht am
Pachtgegenstand zusteht. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass ein Vorkaufs-
recht des P&chters an einem Grundstlick auch dann besteht, wenn Pachtgegenstand
und Kaufobjekt nicht Ubereinstimmen. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts an einem
Teil einer Parzelle bedingt, dass diese vorerst der Nutzungsgrenze entsprechend auf-
geteilt werden muss. Das gleiche Vorgehen gilt, wenn ein Grundstiick in einen Tell
parzelliert wird, der dem BGBB unterliegt und in einen solchen, der ihm nicht un-
terliegt (Art. 2 Abs. 2 Bst. c und d in Verbindung mit Art. 60 Abs. 1 Bst. a). Dieser
Tellungsmechanismus ist also nicht neu. Eine solche Aufteilung ist dann ausge-
schlossen, wenn das Zerstiickelungsverbot verletzt wirde (Art. 58 Abs. 2) oder ein
Zerstiickelungsverbot nach Artikel 102 LwG entgegensteht. Im Vernehmlassungs-
verfahren ist dieser Vorschlag bei einer grossen Mehrheit der Kantone und bauerli-
chen Organisationen auf Zustimmung gestossen.

Art. 48 Verzicht auf das V orkaufsrecht

Nach geltendem Recht kann der Péchter nicht vor Eintritt des Vorkaufsfalls auf sein
gesetzliches Vorkaufsrecht verzichten. Diese Regelung ist wiederholt as zu starr
betrachtet worden (vgl. zuletzt die Motion Hans Hess vom 6.12.2001 [01.3713]).
Eine Lockerung dieser Bestimmung ist deshalb angebracht. Diese kann aber nicht
darin liegen, dass der Péachter ohne weiteres schriftlich zum Voraus auf sein Vor-
kaufsrecht verzichten kann. Eine solche Lésung wiirde das V orkaufsrecht des Péach-
ters zum toten Buchstaben machen. Ein Verzicht zum Voraus soll nur fur ein be-
stimmtes Rechtsgeschéft unter Kenntnis seines wesentlichen Inhalts und mit der
qudifizierten Form der 6ffentlichen Beurkundung mdglich sein. Nur mit dieser
Kenntnis kann der Pachter den Entscheid treffen, ob er im Falle eines Zustande-
kommens des Kaufvertrags sein Recht ausiiben oder darauf verzichten will. Ferner
muss deswegen auch die Wirkung der Verzichtserklarung in zweierlei Hinsicht be-
schrénkt werden. Die Verzichtserkldrung wird unwirksam, wenn der Kaufvertrag
zwischen dem Eigentiimer und einem Kaufer inhaltlich nicht entsprechend den An-
gaben in der Verzichtserklérung abgeschlossen wird. Die Verzichtserkldrung fallt
ferner jedenfalls dahin, wenn ein Kaufvertrag nach Ablauf einer Frist von sechs
Monaten seit Unterzeichnung der Verzichtserkldrung abgeschlossen wird. Eine sol-
che zeitliche Befristung ist deswegen nétig, weil sich die Verhdtnisse auf dem Im-
mobilienmarkt in der Zwischenzeit veréndert haben kdnnen und diese Veranderun-
gen fir den Entscheid des Pachters Uber Verzicht oder Auslibung seines Rechts von
Bedeutung sind.
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Art. 60 Bewilligung von Ausnahmen

Abs. 1Bst. b

Da einerseits mit der Anderung vom 26. Juni 1998 die Méglichkeit geschaffen wur-
de, mit Zustimmung der vorkaufs- und zuweisungsberechtigten Personen und des
Ehegatten auch ein grosses landwirtschaftliches Gewerbe durch Realteilung aufzul 6-
sen (Art. 60 Abs. 2) und andererseits auf den Begriff der «guten Existenz» verzichtet
wird, kann die Bestimmung von Artikel 60 Absatz 1 Buchstabe b aufgehoben wer-
den.

Abs, 1 Bst. f

In Buchstabe f wird die Formulierung an digjenige von Artikel 106 Absatz 2 Buch-
stabe ¢ LwG angepasst.

Abs. 1 Bst. i (neu)

Im Gegensatz zu den Ausnahmen vom Prinzip der Selbstbewirtschaftung (Art. 64
BGBB) ist der Katalog fir die Bewilligung einer Ausnahme vom Zerstiickelungs-
und Realteilungsverbot abschliessend. Daran soll grundsétzlich festgehalten werden.
Eine weitere Lockerung in einer bestimmten Richtung ist jedoch angezeigt. Das
geltende Recht lasst eine Ausnahme fir die Erstellung einer Baute, die im gemein-
schaftlichen Eigentum mehrerer Betriebsleiter stehen soll (z.B. Tierhaltergemein-
schaft), nicht zu. Dieser Mangel soll mit dem neuen Buchstaben i behoben werden.
Mit der Beschrénkung auf diesen Tatbestand wird der Kritik im Vernehmlassungs-
verfahren Rechnung getragen, die sich gegen eine algemeinere und damit unprazi-
sere Fassung dieser Ausnahmebestimmung aussprach.

Art. 73und 75  Belastungsgrenze und Ausnahmen

Die Anderungen in den Artikeln 73 und 75 sind vorwiegend redaktioneller Natur. In
Artikel 73 Absatz 1 wird die unbestrittene Praxis festgeschrieben, dass der Zuschlag
von 35 Prozent nur auf dem landwirtschaftlichen Ertragswert, nicht aber auch auf
dem Ertragswert, der sich aus der nichtlandwirtschaftlichen Nutzung ergibt (Art. 10
Abs. 3 BGBB), gemacht wird. Durch die Anderung von Artikel 73 Absatz 3
(2. Satz) wird eine Vereinfachung der Beurteilung, ob die Belastungsgrenze erreicht
wird, erzielt.

Art. 87 Schétzung des Ertragswerts
Abs. 17 (neu)

Artikel 15 und 51 BGBB sehen vor, dass zusammen mit dem landwirtschaftlichen
Gewerbe auch das Inventar zum Nutzwert Ubernommen werden kann. Zum Inventar
gehoren nebst Vieh, Maschinen, Gerdten und Vorrdten auch das Milchkontingent
(vgl. unten: Abschnitt «Verzicht auf weitere Anderungen»). Unter dem Nutzwert
wird in der Praxis der Ertragswert verstanden. Fiir die Betriebsiibernahme ist es da-
her dienlich, wenn auch der Wert des Inventars geschétzt wird. Artikel 87 BGBB
wird deshalb dahingehend ergénzt, dass jede Person, welche die Ertragswertschét-
zung beantragen kann, auch verlangen darf, das Inventar mit seinem Nutzwert zu
schétzen.
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Abs. 4

Damit das Grundbuchamt und die Urkundsperson die Belastungsgrenze berechnen
kénnen (Art. 73 BGBB), muss die Schatzungsbehdrde die Werte, die auf nichtland-
wirtschaftliche Teile entfallen und den Nutzwert des Inventars gesondert angeben.

Art. 90und 91  Zusténdigkeit der Kantone und des Bundes

Die Pflicht der Kantone, Ausfihrungsbestimmungen zum BGBB vom Bund geneh-
migen zu lassen (Art. 91 Abs. 2 BGBB), soll durch eine Mitteilungspflicht ersetzt
werden. Eine entsprechende Regelung gilt bereits fur die Ausfuhrungsbestimmungen
zum LwG (vgl. Art. 178 LwWG). In Artikel 90 ist deshalb ein neuer Absatz 2 einzufi-
gen; dagegen kann Absatz 2 des Artikels 91 aufgehoben werden.

Entgegen der Meinung einiger Vernehmlassungsadressaten, welche die bisherige
Regelung beibehalten mdchten, kann eine Koordination der kantonalen Ausfiih-
rungsbestimmungen mit der Genehmigungspflicht nicht erreicht werden.

Art. 95a (neu) Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom ...

Die Anderung der Umschreibung der (Mindest-)Betriebsgrosse eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes (Art. 7 BGBB) kann in Grenzfdlen zur Folge haben, dass
Objekte, die bisher als landwirtschaftliche Gewerbe galten, nunmehr als Grundstu-
cke betrachtet werden. Das BGBB sieht fiir die beiden Objekte — landwirtschaftli-
ches Gewerbe und landwirtschaftliches Grundstiick — unterschiedliche Vorausset-
zungen fur die Ausiibung der Zuwei sungsanspriiche und der V orkaufsrechte vor; das
Realteilungsverbot findet nur auf landwirtschaftliche Gewerbe Anwendung. Es ist
daher unumganglich, dass bei einer Anderung der Umschreibung der (Min-
dest-)Betriebsgrdsse des landwirtschaftlichen Gewerbes geregelt wird, auf welchen
rechtserheblichen Sachverhalt und damit auf welchen massgeblichen Zeitpunkt ab-
gestellt werden soll. Die sich ergebenden Fragen sind vergleichbar, aber nicht iden-
tisch mit denjenigen beim Inkrafttreten des BGBB. Es rechtfertigt sich deshalb, die
Ubergangsbestimmungen, welche beim Inkrafttreten des BGBB galten, auch auf die
vorliegende Anderung des BGBB fiir anwendbar zu erklaren.

Verzicht auf weitere Anderungen

(1) Behandlung des Milchkontingents als I nventar

Nachdem das Milchkontingent vom Boden gelést und die Mdglichkeit der fl&
chenunabhéngigen Ubertragung der Milchkontingente geschaffen wurde (Art. 32
Abs. 2 LwG; Art. 3ff. Milchkontingentierungsverordnungll), ist verschiedentlich
der Wunsch gedussert worden, im Rahmen der Erbteilung eines landwirtschaftlichen
Gewerbes und bel der Ausiibung des Vorkaufsrechts der Verwandten daran einen
Ubernahmeanspruch auf das Milchkontingent gesetzlich zu verankern. Artikel 613a
ZGB und Artikel 15 und 17 BGBB sehen vor, dass bel der Erbteilung das Betrieb-
sinventar (Vieh, Gerétschaften, Vorrédte usw.) alein oder zusammen mit dem land-
wirtschaftlichen Gewerbe zum Nutzwert Ubernommen werden kann. Eine dhnliche
Regelung gilt bel Auslibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts an einem landwirt-
schaftlichen Grundstuick (Art. 51 BGBB). Steuerrechtlich wird das Milchkontingent

11 verordnung vom 7. Dezember 1998 Uber die Kontingentierung der Milchproduktion
(Milchkontingentierungsverordnung, MKV); SR 916.350.1.
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wie Betriebsinventar behandelt. Auch privatrechtlich steht einer Behandlung des
Milchkontingents as Betriebsinventar nichts entgegen. Der Gesetzgeber lasst es
ausdrticklich offen, was darunter alles zu verstehen ist, indem er in der Klammer ei-
nige Beispiele in nicht abschliessender Form aufzahit (Art. 15 Abs. 1). Durch Aus-
legung dieser Bestimmung kann das erwiunschte Ziel erreicht werden, ohne dass
hierfir eine Gesetzesdnderung erforderlich ist. Die Behandlung des Milchkontin-
gents als Inventar schliesst auch aus, dass bel dessen Verdusserung von Gesetzes
wegen ein Gewinnanspruch der Miterben ausgel 6st wird. Nichts steht jedoch entge-
gen, dass in der Erbteilung oder bei Ubertragung eines landwirtschaftlichen Gewer-
bes zu Lebzeiten des Bewirtschafters auf einen Betriebsnachfolger vertraglich ein
Gewinnanspruch bei Verdusserung des Milchkontingents vorgesehen wird. Eine Si-
cherung des Gewinnanspruchs durch die vorlaufige Eintragung eines Grundpfands
(Art. 41 Abs. 1) ist in diesem Fall jedoch nicht méglich. Ubergangsrechtlich mag es
auf den ersten Blick unter dem privatrechtlichen Gesichtspunkt al's stossend erschei-
nen, dass der Erbe, der das Milchkontingent seinerzeit zusammen mit dem Gewerbe
(bzw. dem Boden) mitiibernommen hat, das Milchkontingent verdussern kann, ohne
den Gewinn zu teilen. Agrarpolitisch wére eine solche Gewinnbeteiligung der Mit-
erben jedoch hdchst unerwiinscht. Selbst privatrechtlich lasst sich das Fehlen eines
Gewinnanspruchs im Hinblick auf die Bestimmungen der Artikel 32 und 33 BGBB
— der Landwirt oder die Landwirtin wird voraussichtlich den durch die Verdusse-
rung des Milchkontingents erzielten Gewinn in irgend einer Form im Betrieb wieder
investieren — rechtfertigen. Eine Gesetzesanderung ist deshalb auch in diesem Punkt
nicht angezeigt.

(2) Keine weiteren Anderungen beim Vorkaufsrecht des Pachters

Beim Vorkaufsrecht des Pachters ertibrigen sich — abgesehen von den Vorschldgen
zu den Artikel 47 und 48 BGBB — weitere Anderungen. Das Vorkaufsrecht des
Pachters ist als Grundvoraussetzung an den Bestand eines gliltigen Pachtvertrags
gebunden. Hat der Pachtvertrag wéhrend einer Mindestpachtdauer bestanden
(Art. 47 Abs. 1 Bst. b und Abs. 2 Bst. b BGBB), so steht dem Péchter das gesetz-
liche Vorkaufsrecht zu, unbesehen des Grundes, der zur Verléngerung des Pachtver-
haltnisses gefuhrt hat.

2.2 Erléauterungen zu den Anderungen des
landwirtschaftlichen Pachtrechts

Art. 1 Grundsatz

Abs. 1Bst. b

Esist sachgerecht, im BGBB und im LPG denselben Gewerbebegriff zu verwenden.
Die Umschreibung, was im LPG a's landwirtschaftliches Gewerbe gelten soll, darf
grundsétzlich nicht der Vertragsfreiheit tberlassen bleiben, da auf landwirtschaft-
liche Gewerbe und landwirtschaftliche Grundstiicke auch im LPG unterschiedliche
Normen Anwendung finden. Auch im LPG soll eine von einem Kanton gestiitzt auf
Artikel 5 BGBB festgel egte kleinere Betriebsgrosse massgeblich sein.
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Art. 4 Begriff

Abs, 2

Der Inhalt dieses Absatzes wird aus systematischen Grinden in den Artikel 35a
(neu) Uberfuhrt.

Art. 5 Vorpachtrecht der Nachkommen des V erpéchters

Abs, 2

Seit 1. Januar 1996 liegt das Mindigkeitsalter bei 18 Jahren (Art. 14 ZGB). Die
diesbeziigliche Sonderbestimmung in Artikel 5 Absatz 2 LPG ist damit hinféllig ge-
worden.

Art. 21a (neu) Bewirtschaftungspflicht

Nach geltendem Recht findet Artikel 283 Absatz 1 OR Uber die Bewirtschaftungs-
pflicht des P&chters auch auf die landwirtschaftliche Pacht Anwendung (Art. 276a
Abs. 2 OR; Art. 1 Abs. 4 LPG). Demnach muss der Pachter den Pachtgegenstand
sorgféltig bewirtschaften und insbesondere fir eine nachhaltige Ertragsféhigkeit
sorgen. Darunter ist vorab, aber nicht ausschliesslich, die langfristige Erhaltung der
Bodenfruchtbarkeit zu verstehen. Zur sorgféltigen Bewirtschaftung gehdren bspw.
auch die Unkrautbekdmpfung mit geeigneten Methoden und die Wahl einer scho-
nenden Weidetechnik bei Beweidung von Héngen, um das Entstehen von soge-
nannten «Weideweglein» zu vermeiden2, Nachdem das Milchkontingent von der
Fléche abgekoppelt wurde (und privatrechtlich und steuerrechtlich wie Inventar be-
handelt werden kann), ist die Erhaltung des Milchkontingents auf dem Pachtgegen-
stand nicht mehr Inhalt der Bewirtschaftungspflicht. Das schliesst eine ausdriickli-
che Vereinbarung Uber die Erhaltung des Milchkontingents als Nebenabrede nicht
durchwegs aus. Der Péchter ist grundsétzlich zur personlichen Bewirtschaftung des
Pachtgegenstands verpflichtet. Indessen ist er heute als Landwirt ein Unternehmer
und kann als solcher nicht jede Verrichtung personlich vornehmen. Es muss ihm je
nach Umstanden in geringerem oder grésserem Ausmass erlaubt sein, die Bewirt-
schaftung unter seiner Verantwortung einem weiteren Personenkreis zu Ubertragen.
Darunter fallen zunéchst die Familienangehérigen und Angestellten, aber auch Mit-
glieder einer Betriebsgemeinschaft, welcher der Péchter angehort. Auch die Besor-
gung durch andere Dritte ist zuldssig, so die Verrichtung bestimmter einzelner Ar-
beiten durch einen Lohnunternehmer. Mit der Beschrankung der zuldssigen Uber-
tragung der Bewirtschaftung durch Dritte auf einzelne Arbeiten wird den Einwanden
gegen eine zu weitgehende Lockerung der urspriinglich personlich zu erflllenden
Pflicht Rechnung getragen. Solche Bedenken sind im Vernehmlassungsverfahren
namentlich aus der Romandie vorgebracht worden. Ferner kann eine Bewirtschaf-
tung durch ein Mitglied einer «Fruchtfolgegemeinschaft», bei welcher der Pachter
mitmacht und die einen zeitlich befristeten «Tausch» der Bewirtschaftung von
(Pacht-)Parzellen zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit zum Zweck hat, darunter
fallen. Die Verantwortung flr die sorgféltige Bewirtschaftung wird damit &hnlich
geregdt wie die Haftung des Geschéftsherrn (Art. 55 OR) oder eines Beauftragten,
der die Ausfilhrung eines ihm Ubertragenen Geschéfts an einen Dritten Ubertrégt
(Art. 399 OR). Kommt der Pachter trotz schriftlicher Mahnung — die Schriftlichkeit

12 vgl. dazu Studer B., Hofer E., Das landwirtschaftliche Pachtrecht, Brugg 1987, S. 56 ff.
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ist in diesem Fall ein Gliltigkeitserfordernis — seiner Pflicht zur sorgféltigen Bewirt-
schaftung nicht nach, so kann der Verpéachter den Pachtvertrag vorzeitig schriftlich
kiindigen (Art. 22b).

Diese Anderungen lassen es al's zweckméssig erscheinen, die gesamte Regelung (iber
die Bewirtschaftungspflicht (Art. 21a) in das LPG aufzunehmen. Im Vernehmlas-
sungsverfahren sind diese Anderungen von vielen Kantonen und bauerlichen Orga-
nisationen a's sinnvoll bezeichnet worden.

Art. 22a Erneuerungen und Anderungen durch den Pachter

Abs. 1

Absatz 1 bestimmt, dass Erneuerungen und Anderungen an der Sache, die (iber den
ordentlichen Unterhalt hinausgehen (Art. 22 Abs. 3 LPG) und Anderungen in der
hergebrachten Bewirtschaftungsweise, die Uber die Pachtzeit hinaus von wesent-
licher Bedeutung sein kénnen (Art. 21a Abs. 1 LPG), der Zustimmung des Ver-
péchters bedirfen. Die geltende Bestimmung ist redaktionell ungliicklich verfasst
und wird bei dieser Gelegenheit neu formuliert. Materiell ist damit keine Anderung
verbunden.

Abs, 2

Hat der P&chter einer solchen Erneuerung oder Anderung zugestimmit, so kann er die
Wiederherstellung des friiheren Zustandes nur verlangen, wenn dies schriftlich ver-
einbart worden ist. Diese Regelung ergibt sich aus Artikel 289a Absatz 2 OR; sie
findet auch auf die landwirtschaftliche Pacht Anwendung. Es ist nicht benutzer-
freundlich, wenn die beiden Regelungen, die in engem Zusammenhang zueinander
stehen, aus zwel verschiedenen Gesetzen herausgelesen werden miissen. Es recht-
fertigt sich deshalb, letztere Regelung auch ins LPG aufzunehmen. Fir die Zustim-
mung des Verpéchters zu einer Anderung oder Erneuerung nach Absatz 1 soll wie
bei der nichtlandwirtschaftlichen Pacht die Schriftform Giltigkeitserfordernis sein.

Art. 22b (neu) Pflichtverletzungen des Pachters

Die vorzeitige Auflésung der Pacht wegen Verletzungen der Pflichten des Pachters
zur Bewirtschaftung (Art. 21a LPG) und zum Unterhalt (Art. 22 LPG) sowie bei
Weigerung, den fritheren Zustand wieder herzustellen, soll ebenfalsim LPG gere-
gelt werden. Die bisher im OR (Art. 285 Abs. 1 und Art. 289a Abs. 3) vorgesehene
fristlose Auflésung ist jedoch fur die landwirtschaftliche Pacht realitdtsfremd und
unzweckmassig und durfte wohl versehentlich mit der Revision des Miet- und
Pachtrechts vom 15. Dezember 1989 (in Kraft seit 1. Juli 1990) als auf den landwirt-
schaftlichen Pachtvertrag anwendbar erklért worden sein. Es ist deshalb im LPG ei-
ne eigene Regelung darliber zu treffen. Wie in Artikel 17 LPG (Kindigung aus
wichtigem Grund) soll die Auflésung nur unter Einhaltung einer sechsmonatigen
Frist auf den folgenden Friihjahrs- oder Herbsttermin mdglich sein. Die Kiindigung
der Pacht ist auch hier nur gultig, wenn sie schriftlich erfolgt (vgl. Art. 16-21 LPG).
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Art. 31 Bewilligungsgrinde

Abs. 2Bst. aund b

In Buchstabe b wird der bisherige Begriff der guten Existenz durch einen entspre-
chenden Begriff, ausgedriickt im Mehrfachen einer Standardarbeitskraft, ersetzt.
Buchstabe a kann aufgehoben werden, da wie erwadhnt die gute landwirtschaftliche
Existenz kein zweckméssiges und handhabbares Kriterium mehr ist und eine Ver-
kleinerung eines Gewerbes durch eine teilweise parzellenweise Verpachtung struk-
turpolitisch grundsétzlich unerwiinscht ist. Besonderen Féllen wird mit den Bestim-
mungen der Buchstaben e, f und g desselben Absatzes hinreichend Rechnung getra-
gen.

Abs. 2bis Bst. a

In Absatz 2bis kann der Buchstabe a aufgehoben werden, der in der letzten Revision
vom 26. Juni 1998 versehentlich im Text stehen geblieben ist.

Abs. 3

Da mit vorliegender Teilrevision der Begriff der guten Existenz durch ein Mehr-
faches einer Standardarbeitskraft ersetzt wird, erweist sich diese Bestimmung als
hinfalig.

Art. 33 Einsprache

Bereits heute kann gegen eine Zupacht nur noch aus dem Grund einer «Fernpacht»
Einsprache erhoben werden (Art. 33 Abs. 2 LPG). Die Bestimmung hat ihr Gegen-
stiick in Artikel 63 BGBB, wonach die Bewilligung verweigert wird, wenn das zu
erwerbende Grundstiick ausserhalb des ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereichs des
Gewerbes des Erwerbers liegt. Der Wortlaut der beiden Bestimmungen ist jedoch
nicht durchwegs identisch; die Formulierung im LPG lasst eine etwas weitere Di-
stanz zu. Das macht indessen wenig Sinn, namentlich im Hinblick auf die Ausiibung
des Vorkaufsrechts des Pachters. Die Zupacht eines entfernt gelegenen Grundstiicks
durch einen selbstbewirtschaftenden Eigentiimer ist zwar noch zulassig, die Bewilli-
gung des Erwerbs bei Austibung des Vorkaufsrechts daran miisste ihm aber versagt
werden, was sich nicht rechtfertigt. Deshalb ist die Bestimmung des LPG derjenigen
des BGBB anzupassen.

Gleichzeitig ist die Mdglichkeit der Behtrde, Einsprache zu erheben, absolut zu be-
fristen. Eine solche absolute Befristung fehlt heute; die Behdrde kann noch nach
zehn Jahren Einsprache erheben, wenn sie Kenntnis von einer Fernpacht erhélt. Be-
hordliche Massnahmen, die — aus welchen Griinden auch immer — erst nach Jahren
getroffen werden, stossen oft auf Unversténdnis, sind hinsichtlich der Rechts-
sicherheit fragwirdig und kénnen dkonomisch unerwiinschte Auswirkungen nach
sich ziehen. Das Einspracherecht der Behorde wird deshalb absolut auf zwei Jahre
seit dem Antritt der Zupacht befristet; eine Befristung, die auch fiir die Einsprache
gegen den Pachtzins fir Grundstticke vorgesehen wird (Art. 43 Abs. 2).

Diese beiden Anderungen bedingen, zusammen mit der bereits frither erfolgten An-
derung, eine redaktionelle Neufassung des Artikels.
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Art. 35a (neu) Vertragliche Regelungen
Abs. 1

Die Aufnahme einer Bestimmung Uber die Nebenkosten (Abs. 2 [neu]) gibt Anlass,
die Bestimmung Uber die Leistung des landwirtschaftlichen Pachtzinses, die sich
beim Begriff des landwirtschaftlichen Pachtvertrags in Artikel 4 findet, systematisch
zutreffend im Kapitel Uber den Pachtzins einzuordnen.

Abs, 2

Gemass Artikel 257a Absatz 2 OR, der auch fir die Pacht gilt (Art. 281 Abs. 2 OR),
muss der Mieter bzw. der Péchter die Nebenkosten nur dann zusétzlich zum Miet-
zins bzw. Pachtzins bezahlen, wenn er dies mit dem Vermieter bzw. Verpéachter be-
sonders vereinbart hat. Diese schwergewichtig auf die Miete von Wohn- und Ge-
schaftsraumen ausgerichtete Bestimmung ist flr die landwirtschaftliche Pacht nicht
ohne weiteres geboten. Zum einen enthélt das LPG Bestimmungen Uber die Bemes-
sung des Pachtzinses, der auf dem Ertragswert beruht. Zum andern ist, wenn nichts
anderes verabredet wird, der Pachter verpflichtet, fir den ordentlichen Unterhalt des
Pachtgegenstandes zu sorgen und kleinere Reparaturen vorzunehmen (Art. 22
Abs. 3 LPG). Fur eine landwirtschaftliche Pacht ist es i.d.R. sachgerecht, dass der
Péchter fir die Nebenkosten aufzukommen hat. Darunter kann z.B. der Wasserzins
falen, der dem Verpéchter vom Werk direkt in Rechnung gestellt wird. Aus diesem
Grunde ist im LPG eine Bestimmung aufzunehmen, dass der Pachter die Neben-
kosten trégt, soweit die Partelen nichts anderes vereinbart haben.

Art. 36 Offentlich-rechtliche Bestimmungen

Die Einfugung eines Artikels 35a im 1. Abschnitt des 4. Kapitels bedingt die Auf-
nahme einer Sachliberschrift zu Artikel 36.

Art. 43 Einsprache gegen den Pachtzins fir Grundstiicke

Abs. 2

Die Moglichkeit der Behdrde zur Einsprache gegen den Pachtzins soll absolut auf
zwei Jahre seit Pachtantritt oder seit der Anpassung des Pachtzinses befristet wer-
den. Das geltende Recht enthdt nur eine relative Befristung von drei Monaten seit
Kenntnis. Eine absolute Befristung ist im Hinblick auf die Rechtssicherheit geboten.
Derselbe Gedanke liegt bspw. auch der absoluten Befristung fir die Austibung eines
gesetzlichen Vorkaufsrechts an einem Grundstiick zu Grunde. Die Frist betragt dort
ebenfalls zwei Jahre (Art. 68la Abs. 2 ZGB). Auch das Recht der Behdrde zur
Einsprache gegen die Zupacht wird absolut befristet (Art. 33).

Art. 58 Kantonale Ausfiihrungsbestimmungen

Abs. 1

Fir kantonale Ausfuhrungsbestimmungen zum LPG soll keine Genehmigung des
Bundes mehr ndtig sein. An deren Stelle soll, der Regelung im LwG entsprechend,
eine Mitteilungspflicht treten. Dieselbe Lésung soll auch flr die Ausfihrungsbe-
stimmungen zum BGBB zur Anwendung kommen (vgl. Anderung von Art. 90 und
91 BGBB).
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Art. 60a (neu) Ubergangsbestimmung zur Anderung vom ...
Abs. 1

Ein landwirtschaftlicher Pachtvertrag ist ein sogenanntes Dauerschuldverhdtnis,
d.h. die Parteien stehen dem Zweck des Rechtsgeschéfts entsprechend in einer an-
dauernden Vertragsbeziehung. Dies im Gegensatz zu den Verdusserungsvertragen,
die mit der Ubertragung der Sache zu Eigentum und dem Erbringen der Gegenleis-
tung, also je einer einmaligen Handlung, abgeschlossen sind. Die Umschreibung im
Gesetz, was a's Pacht eines landwirtschaftlichen Gewerbes gelten soll (Art. 1 Abs. 1
Bst. b), darf keinen Einfluss auf die laufenden Pachtvertrage haben. In einer Uber-
gangsbestimmung ist daher festzuhalten, dass ein Vertrag, der a's Pachtvertrag tUber
ein landwirtschaftliches Gewerbe abgeschlossen wurde, wahrend der gesetzlichen
Mindestpachtdauer oder einer langeren vertraglichen Pachtdauer als solcher Vertrag
weliter lauft, auch wenn das Gewerbe hinsichtlich seiner Grosse die Anforderungen
nach neuem Recht nicht mehr erflllt.

Abs, 2

Zum Schutze des Gewerbepéachters ist vorzusehen, dass die Absicht des Verpach-
ters, den Betrieb nach Ablauf der Pacht parzellenweise zu verpachten, einer Pachter-
streckung nicht entgegen steht.

23 Erléauterungen zu den Anderungen
des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs
(Immobiliar sachenr echt)

Art. 678 Einpflanzungen auf dem Grundstuick

Abs. 2 und 3 (neu)

Gemass dem geltenden Recht (Art. 678 Abs. 2) ist die Bestellung einer dem Bau-
recht entsprechenden Dienstbarkeit fur Pflanzen und Waldungen nicht (mehr) zul&s-
sig. Damit ist es ausgeschlossen, dass Pflanzen einen anderen Eigentlimer haben
kénnen a's den Eigentiimer des Bodens. Ausgenommen von dieser Regelung sind
nur Fahrnispflanzen (Topfpflanzen, Baumschulpflanzen; Art. 678 Abs. 1). Land-
wirtschaftliche Pachtvertrage fir Dauerkulturen (wie Reben und Obstanlagen) wer-
den oft fir langere Zeit abgeschlossen. Oftmals wird dabei die Anlage vom Péachter
auf eigene Rechnung erstellt, was in der Bemessung des Pachtzinses berticksichtigt
wird (Art. 9 Pachtzinsverordnung!3). Nach der erwdhnten Bestimmung des ZGB
wird der Péchter indessen nie Eigentiimer einer Obstanlage oder von Reben. Dieser
Mangel soll dadurch behoben werden, dass die Errichtung einer dem Baurecht ent-
sprechenden Dienstbarkeit fur einzelne Pflanzen und Anlagen von Pflanzen (nicht
aber fir Wald) zuléssig sein soll. Damit lebt ein altes Rechtsinstitut wieder auf
(Pflanzensuperficies), das vor Inkrafttreten des ZGB in vielen Kantonen bestand.
Um dessen Nachteile aufzuheben, wird fir solche Dienstbarkeiten, unabhangig da-
von ob sie as blosse Dienstbarkeiten oder a's selbststandige und dauernde Rechte
ausgestaltet werden, eine gesetzliche Mindestdauer und eine Hochstdauer festgelegt.
Letztere entspricht der Hochstdauer flr eine Nutzniessung und fur ein selbststéndi-

13 Verordnung vom 11. Februar 1987 iiber die Bemessung des landwirtschaftlichen
Pachtzinses; SR 221.213.221.
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ges und dauerndes Baurecht (vgl. Art. 749 und 7791). Beim Erlass des ZGB hatten
diese Nachteile zur Vorschrift gefiihrt, dass solche Dienstbarkeiten nicht mehr neu
begriindet werden durften; die bereits errichteten blieben jedoch in ihrem Bestand
erhalten (Art. 45 Abs. 1 SchIT ZGB). Diese Dienstbarkeit soll jedoch vorzeitig ab-
gelbst werden kénnen, wenn der Pachtvertrag — aus welchen Grunden auch immer —
endigt, der Anlass zur Errichtung der Dienstbarkeit war (Art. 678 Abs. 3).

Art. 745 Nutzniessung

Abs. 3 (neu)

Geméss Artikel 745 verleiht die Nutzniessung dem Berechtigten, soweit nicht anders
bestimmt, den Genuss der vollen Sache. Die Nutzniessung kann an beweglichen Sa-
chen, an Grundstiicken, an Rechten oder an einem V ermdgen bestel It werden.

Das Bundesgericht hat vor einigen Jahren entschieden (BGE 116 |1 281 ff.), dass die
Errichtung einer Nutzniessung an einem bestimmten Teil eines Gebaudes nicht zu-
lassig ist. Vom System des Immobiliarsachenrechts her besteht indessen keine Not-
wendigkeit einer solchen Beschrankung. Dienstbarkeiten belasten zwar das Grund-
stiick immer as Ganzes, die Auslibung einer Dienstbarkeit kann aber ohne weiteres
auf einen Teil des Grundstiicks beschrankt werden. Solche Dienstbarkeiten sind
recht haufig, z.B. ein Wegrecht. Mit der Anderung (Einfligen eines neuen Abs. 3 in
Art. 745 ZGB) soll ermdglicht werden, dass auch die Ausiibung der Nutzniessung
auf einen bestimmten Geb&udeteil oder eine bestimmte Teilflache beschrankt wer-
den kann. Die Folgen, die sich fir die Tragung der Lasten (Unterhalt, Hypothekar-
zinse, Steuern, Versicherungen) ergeben, haben der Eigentiimer und der Berechtigte
vorab vertraglich zu regeln. Im Ubrigen finden nach herrschender Lehre die Be-
stimmungen uber die Grunddienstbarkeiten auch auf die Personaldienstbarkeiten
Anwendung. Darunter falt insbesondere auch die sinngemasse Anwendung von Ar-
tikel 741 ZGB betreffend Vertellung der Unterhaltsl asten.

Mit dieser Regelung kann den Winschen aus der Vernehmlassung entgegengekom-
men werden, welche das Realteilungsverbot im Falle der Ubergabe des landwirt-
schaftlichen Gewerbes an einen Nachfolger als zu starr betrachten. Oftmals besteht
der Wunsch, dass der Eigentiimer das «Stockli» oder eine Wohnung zu Eigentum
behalten und erst spéter auf den Betriebsnachfolger Uibertragen mochte. Die Motion
Freund (01.3132) geht in diese Richtung. Als Ausnahme vom Realteilungsverbot
wére eine solche Losung zwar rechtlich moglich, sie wirde jedoch eine erhebliche
Regelungsdichte mit einer Anzahl detaillierter fachtechnischer Vorschriften nach
sich ziehen. Dies ist sowohl in agrarpolitischer Hinsicht als auch im Hinblick auf
den Charakter des ZGB (das ebenfalls gedndert werden miisste) unerwiinscht. Das
Ziel lasst sich rechtlich durch Errichtung einer Nutzniessung bedeutend einfacher er-
reichen. Artikel 11 Absatz 3 BGBB sieht bereits heute vor, dass in der Erbteilung
dem Uberlebenden Ehegatten die Nutzung an einer (Stdckli-)Wohnung eingerdumt
werden kann, wenn einem anderen Erben das landwirtschaftliche Gewerbe zu Ei-
gentum Ubertragen wird.
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3 Auswirkungen
31 Bund, Kantone und Gemeinden

Die Vorlage hat keine finanziellen oder personellen Auswirkungen auf Bund, Kan-
tone und Gemeinden.

3.2 Volkswirtschaft

Die vorgeschlagenen Anderungen haben Lockerungen von Eigentumsbeschrankun-
gen und damit mehr Vertragsfreiheit sowie eine bessere Abstimmung der agrar-
rechtlichen Bestimmungen untereinander zur Folge. Damit werden die Rechtsan-
wendung vereinfacht, weitere Strukturverbesserungen ermdglicht und der Struktur-
wandel in beschrénktem Umfang erleichtert, nicht aber geférdert.

4 L egislatur planung

Die Vorlageist in der Legislaturplanung 1999-2003%4 nicht angekiindigt, steht aber
in engem Zusammenhang zur Weiterentwicklung der Agrarpolitik (Ziel 5).

5 Verhéaltnis zum inter nationalen Recht

Die Vorlage steht in keinem Zusammenhang mit den WTO-Bestimmungen.

Keine bestehende oder in Aussicht genommene Bestimmung der EU betrifft das
bauerliche Bodenrecht ausdriicklich. Dieses liegt nach wie vor in der Kompetenz der
einzelnen Mitgliedslander.

6 Verfassungsmassigkeit

Die vorliegenden Gesetzesdnderungen stiitzen sich einerseits auf den Agrarartikel
der BV (Art. 104). Absatz 3 Buchstabe f dieser Bestimmung erméchtigt den Bund
ausdriicklich, Vorschriften zur Festigung des bauerlichen Grundbesitzes zu erlassen.
Zus#tzlich bildet Artikel 122 BV die Grundlage firr Anderungen, soweit sie Auswir-
kungen in privatrechtlicher Hinsicht zur Folge haben.

14 Bericht Uber die Legislaturplanung 1999-2003 vom 1. Mé&rz 2000 (00.016); BBI 2000
2276.
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