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Das Gericht muss entscheiden

Pachtrecht / Bauer Meier hat das Land von seinem Nachbarn gepachtet. Nun will der Nachbar seinen Betrieb verkaufen. Wer hat das Vorkaufsrecht?

BERN Seit 20 Jahren bewirtschaf-
tet Bauer Meier (Name der Re-
daktion bekannt) die 15 Hekta-
ren Land seines Nachbarn im
Pachtverhiltnis. Nun will der
Nachbar seinen Betrieb mit dem
Land verkaufen, aber nicht sei-
nem Péchter. Bauer Meier pocht
aber auf das Vorkaufsrecht und
geht mit seinem Nachbarn vor
Gericht. Die BauernZeitung woll-
te wissen, wie die Chancen fiir
Meier aussehen und hat bei Agri-
expert in Brugg AG nachgefragt.

Um was handelt es sich?

«Es kommt darauf an: Wenn es
sich bei den 15 Hektaren um
landwirtschaftliche Grundstii-
cke handelt, hat Bauer Meier ein
Vorkaufsrecht», sagt Michael Ri-
boni, stv. Bereichsleiter Bewer-
tung und Recht bei Agriexpert.
Bilden die Grundstiicke und die
Gebdude unverdndert ein Ge-
werbe, das nicht aufgeteilt wer-
den darf, hingegen nicht. In der
Regel handle es sich aber um
Grundstiicke. Fiir das Vorkaufs-
recht als Pédchter seien folgende
drei Bedingungen (vgl. Art. 47
BGBB) ausschlaggebend:
® Der Pdchter muss iber ein
landw. Gewerbe verfiigen. Der
Hofinkl. Pachtland bildet dazu
die Berechnungsgrundlage.
® Das Pachtland (15 Hektaren)
muss innerhalb des ortsiibli-
chen Bewirtschaftungsbe-
reichs des Hofes liegen. Die
Distanz wird kantonal unter-

schiedlich gehandhabt. In
Futterbaugebieten oft im Be-
reich von 6 bis 8 km, in Acker-
baugebieten im Bereich bis zu
9, ausnahmsweise auch mal
10 km Distanz.

® Das Péachtervorkaufsrecht geht
grundsitzlich demjenigen von
Verwandten nach, diese haben
ein Vorrecht. Dies gilt auch,
wenn die Verwandten des
Kéufers gar nicht Selbstbe-
wirtschaftung ausiiben (Erb-
recht geht Pachtervorkaufs-
recht vor).

Bauer Meier argumentiert, dass,

wenn er die 15 ha Land verliere,

Wann gilt ein Betrieb als landwirtschaftliches Gewerbe?

er keine Existenz mehr auf sei-
nem Betrieb hitte. Nun fragt er
sich, ob er mit diesem Argument
vor Gericht grosse Chancen hat?

Keine Chance

«Garnicht. Denn aufdas norma-
le Pachtende hat ein Verkauf an
einen Dritten keinen Einfluss»,
hilt Michael Riboni fest. Es gel-
te der Grundsatz «Kauf bricht
Pacht nicht» nach Art. 14 LPG.
Im Falle einer Pachtkiindigung
konne der Pachter dann allen-
falls eine Pachterstreckung gel-
tend machen. Dies erfolge in der
Regel bei der Schlichtungsstelle

(Symbolbild pf)

am Ort der Grundstiicke. «Die
Erstreckung betrdgt drei bis
sechs Jahre. Das heisst, der
Pachtvertrag wird nach dem or-
dentlichen Pachtende um drei
bis sechs Jahre gegen den Willen
des Verkdufers erstreckt», sagt
der Agrarexperte. Ob eine Pacht
erstreckt werde, messe sich an
der Zumutbarkeit fiir den Ver-
péachter und nicht am Bedarfdes
Péchters (was nicht heisst, dass
die Gerichtsinstanz die Notlage
nicht doch auch mitgewichtet).
Beispielsweise gebe es keine
Pachterstreckung, wenn (Art. 27
LPG):

® Der Pichter mit dem Zins in
Verzug ist.

® Der Pichter schwerwiegend
gegen seine Pflichten verstos-
sen hat.

® Der Verpéchter, sein Ehegat-
te, ein naher Verwandter
oder Verschwégerter das
Land bewirtschaften will.

® Das Pachtobjekt in der Bau-
zone liegt.

«Das landwirtschaftliche Pacht-

gesetz funktioniert also umge-

kehrt als die landldufige Mei-

nungist: Die Pachtwird erstreckt,

wenn es dem Verpéchter zuge-

mutet werden kann und nicht,

weil es der Pachter aus wirt-

schaftlichen Griinden unbedingt

haben sollte», weiss Riboni.

Seinem Neffen verkaufen

Der Verpéchter macht geltend,
dass er seinen Betrieb nicht ir-
gendeinem, sondern seinem Nef-
fen verkaufen will - also in der
Verwandtschaft. Nun stellt sich
die Frage, ob Bauer Meier immer
noch das Vorkaufsrecht hat?
«Wie bereits erwdhnt, 16sen erb-
rechtlich motivierte Verdusse-
rungen das Pachtvorkaufsrecht
regelmassig nichtaus, da die per-
sonliche Beziehung zum Erwer-
ber im Vordergrund steht», sagt
Michael Riboni.

Bei Verdusserungen, die in-
haltlich eine vorgezogene erb-
rechtliche Regelung darstellen,
habe der Pachter somit kein Vor-
kaufsrecht. Erfolgt die Verdusse-

rung an einen gesetzlichen
Erben, liege der Erbvorbezugre-
gelmissig auf der Hand (typi-
scherweise Kindeskauf). Ob der
Verkauf an ein Geschwisterkind
(Neffe) das Vorkaufsrecht aus-
16st, sei in der juristischen Lite-
ratur umstritten.

Nicht ausgelost

«Ist der Neffe gleichzeitig gesetz-
licher oder eingesetzter Erbe,
wird das Vorkaufsrecht des Pich-
ters nicht ausgelost. Steht hin-
gegen die Person des Geschwis-
terkindes nichtim Vordergrund,
steht dem Pachter ein Vorkaufs-
rechtzu», sagtRiboni. Aber auch
nur, wenn der Neffe nicht zur
Ausiibung des Verwandtenvor-
kaufsrechts nach Art. 42 BGBB
berechtigt ist. Denn auch dieses
gehe jenem des Pidchters vor.
Welche Voraussetzungen miiss-
ten denn geschaffen sein, damit
der Verpéchter seinen ganzen
Betrieb seinem Neffen verkaufen
konnte?

Kiindigt das Pachtverhaltnis

«Wenn er sicher sein will, dass
dem Pichter Meier kein Vor-
kaufsrecht zusteht, dann kiin-
digt er das Pachtverhiltnis mit
dem Péchter und verkauft den
Betrieb erst an seinen Neffen,
wenn die Pachtdauer (inklusive
der Pachterstreckung) abgelau-
fen ist», empfiehlt der Jurist Mi-
chael Riboni.

Peter Fankhauser



