Agriexpert informiert

Wann liegt eine Unterpacht vor?

Immer wieder erreichen
Agriexpert Fragen zur Unter-
pacht. Handelt es sich bei der
iiberbetrieblichen Zusammen-
arbeit um ein zustimmungsbe-
diirftiges Unterpachtverhaltnis?
Ist der Tausch von Grundstii-
cken fiir Fruchtfolgeiiberlegun-
gen als Unterpacht zu qualifizie-
ren? Nachfolgend ein Uberblick.

Die Unterpacht ist der Abschluss ei-
nes Pachtvertrages durch den Péch-
ter mit einem Dritten (iber den ihm
vom Verpachter iiberlassenen Pacht-
gegenstand. Die allgemeinen pacht-
rechtlichen Bestimmungen des Bun-
desgesetzes iber die landwirtschaft-
liche Pacht (LPG) sind auch auf die
landwirtschaftliche Unterpacht an-
wendbar, wobei fiir die Entstehung
der Unterpacht vorwiegend auf die
allgemeinen Regeln des Obligatio-
nenrechts (OR) abzustellen ist.

Nicht ohne Zustimmung

Der Pachter braucht geméss Art. 291
Abs. 1 OR die Zustimmung des Ver-
pachters, wenn er den Pachtgegen-
stand weiter verpachten mochte. Es
ist also der Verpachter, der entschei-
det, ob sein Land durch einen Drit-
ten, den er nicht selbst ausgesucht
hat, bewirtschaftet werden darf.
Diese Zustimmung kann formlos er-
folgen. Aus Beweiszwecken emp-
fiehlt sich jedoch Schriftlichkeit. Die
meisten schriftlichen Pachtvertrage

sehen ausdriicklich vor, dass die Zu-
stimmung zur Unterpacht in Schrift-
form erfolgen muss.

Primarpacht nicht iiberdauern
Es ist darauf zu achten, dass die Un-
terpacht die verbleibende Dauer des
primaren Pachtvertrages nicht {iber-
dauert, ansonsten wird der Péchter
unter Umstanden schadenersatz-
pflichtig. Ist die Dauer der Unterpacht
kiirzer als die in Art. 7 LPG vorge-
schriebene Mindestdauer von sechs
Jahren fiir Grundstiicke, muss diese
vom zustandigen Amt bewilligt wer-
den. Auch im Erstreckungsfall ist die
Dauer des Primarpachtvertrages
massgebend. So wird ein Richter das
Unterpachtverhaltnis nicht Gber die
primare Pacht hinaus erstrecken. Die
Rechtsposition eines Unterpachters
ist deshalb nur so stark wie es das
Rechtsverhltnis zwischen Verpach-
ter und Pachter zuldsst. Wer vollum-
fanglich vom Schutz des LPG profitie-
ren mochte, meidet die Unterpacht
und schaut, dass er den Pachtvertrag
direkt mit dem Landeigentiimer ab-
schliessen kann.

Uberbetriebliche Arbeit

Es liegt nicht immer eine Unterpacht
vor, wenn das Pachtland durch einen
Dritten bewirtschaftet wird. So be-
darf das Einbringen von Pachtland in
eine  Betriebs-/Betriebszweigge-
meinschaft keine Zustimmung des
Verpachters und stellt keine Unter-

pacht dar, auch wenn das Pachtland
von da an weniger durch den Péch-
ter als durch den BG-Partner bewirt-
schaftet wird. Art. 21a Abs. 2 LPG
halt fest, dass der Pachter den Pacht-
gegenstand unter seiner Verantwor-
tung durch Mitglieder einer Gemein-
schaft, der er angehort, bewirtschaf-
ten lassen kann. Ebenso entsteht
noch kein Pachtvertrag, wenn das
Pachtland nur kurzfristig einem Drit-
ten fiir eine Zweitkultur zur Verfi-
gung gestellt wird und der Haupt-
nutzen beim Primérpéchter bleibt.

Kurzfristiger Tausch
Kein  Unterpachtverhdltnis stellt
weiter der kurzfristige Tausch von
Grundstiicken infolge Fruchtfolge-
tUberlegungen dar. Ein solcher
Tausch betrifft nicht Gber Jahre die
gleichen  Grundstiicke, sondern
dauert nur einige Monate. Dieser
zeitlich befristete Tauschvertrag hat
nicht die Umgehung des LPG zum
Zweck. Vielmehr ist ein solcher als
Gemeinschaft im Sinne von Art. 21a
Abs. 2 LPG zu betrachten. Das Ziel
dieses Tausches ist es, die rationelle
nachhaltige Bewirtschaftung zu
fordern. Art. 22 der Direktzahlungs-
verordnung sieht die Mdglichkeit
zur Uiberbetrieblichen Erfiillung des
OLN mit einem Abtausch von Fla-
chen ausdriicklich vor.
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