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1 Einleitung

1.1 Das Postulat von Nationalrat Karl Vogler

Mit Postulat Nr. 15.3284 vom 19. Marz 2015 ladt Nationalrat Karl Vogler zusammen mit 29
Mitunterzeichnenden den Bundesrat ein, nach Ricksprache mit den zustandigen kantonalen
Fachstellen in einem Bericht aufzuzeigen, wie der Vollzug des Bundesgesetzes Uber das
bauerliche Bodenrecht (BGBB) administrativ vereinfacht werden kann. Gleichzeitig sind kon-
krete Losungsvorschlage zu unterbreiten.

Ein Postulat beauftragt den Bundesrat, zu prifen und Bericht zu erstatten, ob ein Entwurf zu
einem Erlass der Bundesversammlung vorzulegen oder eine Massnahme zu treffen sei (Art.
123 ParlG).

Der Nationalrat hat am 19. Juni 2015 auf Antrag des Bundesrates die Annahme des Postula-
tes beschlossen. Damit ist das Postulat angenommen (Art. 124 Abs. 2 ParlG).

1.2 Auftrag fur das Gutachten

Ausgangspunkt fur das vorliegende Gutachten ist das Postulat Nr. 15.3284 von Nationalrat
Karl Vogler vom 19. Méarz 2015. Das Gutachten soll Méglichkeiten fiur administrative Verein-
fachungen im Bereich des bauerlichen Bodenrechts (Bundesgesetz Uber das bauerliche Bo-
denrecht, BGBB) und des Bundesgesetzes Uber die landwirtschaftliche Pacht (LPG) aufzei-
gen und konkrete Normvorschlage ausarbeiten. Dabei sollen auch materielle Anderungen
geprift werden, soweit sie administrative Vereinfachungen zur Folge haben oder es um De-
tailregelungen geht, die sich als nicht sachgerecht erwiesen haben. Der von der Gesetzge-
bung bezweckte Schutz soll dabei gewdahrleistet bleiben.

Das Bundesamt flr Justiz beauftragte am 23. Marz 2016 die Studer Anwalte und Notare AG,
5080 Laufenburg, mit der Ausarbeitung eines Gutachtens betreffend Moglichkeiten zur ad-
ministrativen Vereinfachung im Vollzug des Bundesgesetzes Uber das bauerliche Boden-
recht und deren Umsetzungsvorschlage. Die Projektleitung obliegt MLaw Franz A. Wolf,
Rechtsanwalt und dipl. Ing. agr. FH, Studer Anwalte und Notare AG, Blro Sursee.

Die Beauftragte fuhrt die vom Postulat verlangte Konsultation der kantonalen Fachstellen
durch. Sie unterbreitet ihnen Vorschlage fir mogliche Anderungen und nimmt auch dariiber
hinausgehende Anregungen entgegen. Das Gutachten soll sich mit den betreffenden Ant-
worten auseinandersetzen.
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2 Methodisches Vorgehen

2.1 Projektschritte

Das im Gutachten gewahlte Vorgehen lasst sich in folgende Projektschritte einteilen:

Projektschritt

Problemanalyse
Materialiensammlung

Studium Literatur/Rechtsprechung
Problemanalyse

I[deensammlung
Auslegeordnung Problemfelder
Brainstorming

Vorbereitung
Erarbeitung Begleitbericht
Auswertung Ergebnisse

Umfrage bei Kantonen (BGBB-Behdrde/Grundbuchaufsichtsbehdrden)

Synthese / Redaktion Gutachten
Synthese

vorgeschlagene Massnahmen
Analyse weiterer Reformvorschlage
Redaktion Gutachten

Q0T ROTE WOENODTE R

2.2 Handlungsachsen

Die vorgeschlagenen Massnahmen lassen sich vereinfacht in vier Handlungsachsen eintei-

len:

Handlungsachse Gegenstand

Bsp.

Handlungsachse 1 Entflechtung Geltungsbereich

Abgrenzung zur Bauzone

Handlungsachse 2 Erweiterung Katalog bewilligungs-
freier Ausnahmen

Befreiung Erwerbsbewilli-
gungspflicht fir Baurecht

Handlungsachse 3 Koordination

Erwerb fir Hochwasser-
schutz

Handlungsachse 4 Verzicht auf Eigentumsbeschran-
kungen

Streichung der Bestimmun-
gen zur Verhiitung der Uber-
schuldung
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Bei der Handlungsachse 1 geht es darum, den rdumlichen und sachlichen Geltungsbereich
des BGBB zu entflechten. Dies betrifft in erster Linie die Abgrenzung der Bauzone zur Nicht-
bauzone.

Tatbesténde, die bisher der Bewilligungspflicht unterstanden, sollen neu bewilligungsfrei er-
folgen kénnen. Mit der Handlungsachse 2 geht direkt eine administrative Entlastung einher.

Mit einer verbesserten abgestimmten Koordination der Ausnahmen vom Realteilungs- und
Zerstlckelungsverbot mit der Erwerbsbewilligungspflicht soll die Gesetzesanwendung wider-
spruchsfrei, koharent und damit einfacher werden (Handlungsachse 3).

Schliesslich ist mit Handlungsachse 4 zu Uberlegen, inwiefern gesetzliche Eingriffe in die
Eigentumsgarantie noch gerechtfertigt sind. Im Fokus dieser Uberlegung steht die Abschaf-
fung der Bestimmungen des BGBB zur Verhutung der Uberschuldung.

2.3 Gliederung Massnahmen / Zielerreichung

Die Gliederung der vorgeschlagenen Massnahmen orientiert sich an der Systematik des Ge-
setzes. Die vorgeschlagenen Massnahmen werden einzeln auf ihre Zielerreichung hin tber-
pruft (Schutzzweck, administrative Entlastung). Wo erforderlich, werden die Massnahmen
auf ihre Ubereinstimmung mit dem landwirtschaftlichen Pachtrecht gepriift. Fallweise werden
weitere Aspekte (Steuern, Direktzahlungen) gepriift.

2.4 Umfrage bei kantonalen Fachstellen

Mit Schreiben vom 18. Mai 2016 wurden die kantonalen Vollzugsbehorden fir das Boden-
und Pachtrecht sowie die kantonalen Grundbuchaufsichtsbehérden angeschrieben. Den Be-
horden wurden 13 Massnahmen im BGBB und vier Massnahmen im Pachtrecht zur Stel-
lungnahme bis zum 20. Juni 2016 vorgelegt. Von den insgesamt 52 angeschriebenen kanto-
nalen Behdrden sind 44 Stellungnahmen eingegangen, was von einem grossen Interesse
der kantonalen Behdrden an der Thematik zeugt.

In Einzelfallen sind Stellungnahmen mehrerer kantonaler Behorden eingegangen.! Diesfalls
wurde fir die statistische Auswertung jene Stellungnahme der nach Art. 90 Abs. 1 lit. a
BGBB bzw. nach Art. 53 lit. a LPG zustandigen Behoérde beriicksichtigt.

2.5 Auswertung Umfrage

Die eingegangenen Stellungnahmen der Kantone wurden statistisch ausgewertet. Auffallend
ist, dass die kantonalen BGBB/LPG-Behdrden den Reformvorschlagen deutlich kritischer
gegenuberstehen als die kantonalen Grundbuchaufsichtsbehérden. Alle vorgeschlagenen
Reformvorschlage (Massnahmen Nr. 1 bis 17) finden eine zustimmende Mehrheit bei den

1so0 z.B. Kanton VD.
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Grundbuchbehotrden. Die BGBB/LPG-Behdrden stimmen 8 Massnahmen mehrheitlich zu
und lehnen 8 Massnahmen mehrheitlich ab. Verschiedene Umfrageteilnehmer haben ihre
Haltung schriftlich begrindet. In der Ubersicht prasentiert sich die Haltung der kantonalen
Behorden zu den vorgestellten Massnahmen wie folgt:

Auswertung Umfrage bei kantonalen Fachstellen - Ubersicht Massnahmen

Massnahmen kant. Behérden BGBB/LPG kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch
keine / keine /
unbestimmte unbestimmte
Nr. Beschreibung Zustimmung |Ablehnung Antwort Zustimmung [Ablehnung Antwort
. Massnahmen BGBB
1 Geltungsbereich Bauzone 42% 42% 15% 46% 19% 35%
2 Beschrankung ME-Anteile 23% 65% 12% 50% 23% 27%
3 Baurecht Pachter (Realteilungsverbot) 69% 23% 8% 65% 8% 27%
4 Erwerb fur Hochwasserschutz 46% 50% 4% 65% 8% 27%
5 Erwerb Baurecht Pachter 19% 73% 8% 42% 31% 27%
6 Erwerb bei Tausch ohne Aufpreis 31% 62% 8% 35% 38% 27%
7 Erwerb nach Art. 60| e BGBB 15% 77% 8% 38% 35% 27%
8 Ortsliblicher Bewirtschaftungsbereich 27% 65% 8% 50% 19% 31%
9 Erwerb bei Umwandlung n. FusG 88% 0% 12% 69% 0% 31%
10 Erwerb bei Vermégensiibertragung n. FusG 88% 0% 12% 69% 0% 31%
11 Erwerb durch Gemeinwesen 42% 50% 8% 62% 12% 27%
12 Belastungsgrenze 15% 77% 8% 38% 31% 31%
13 Ubergangsrecht 88% 0% 12% 73% 0% 27%
Il. Massnahmen LPG
14 Pachtzinskontrolle Grundstiicke 77% 4% 19% 46% 4% 50%
15 Pachtzinskontrolle Gewerbe 81% 0% 19% 46% 4% 50%
16 Bewilligung verkirzte Pachtdauer 85% 0% 15% 50% 0% 50%
17 Beendigungstermin Pacht 81% 4% 15% 46% 4% 50%

Zudem sind von den kantonalen Behdrden einzelne weitere Reformvorschlage als Rickmel-
dung eingegangen. Diese betreffen jedoch uberwiegend materielle Anderungen und sind
nicht auf administrative Vereinfachungen ausgerichtet. Diese Reformvorschlage werden vor-
gestellt und bewertet (vgl. Kap. 3.14 und 4.6).
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3 Massnahmen im bauerlichen Bodenrecht (BGBB)

3.1 Massnhahme 1: Entflechtung Geltungsbereich flir Grundsticke, die teilweise in
der Bauzone liegen (Art. 2 BGBB)

3.1.1 Geltendes Recht

a) Geltungsbereich

Das BGBB gilt fur einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe (Art. 5 lit. a bzw. Art.
7 BGBB) gehodrende Grundstlicke, die ausserhalb einer Bauzone nach Art. 15 RPG liegen
und fur welche die landwirtschaftliche Nutzung zuléssig ist (Art. 2 Abs. 1 BGBB).

Der Geltungsbereich des Gesetzes reicht in zwei Fallen auch in die Bauzonen hinein:

Das BGBB gilt auch fir landwirtschaftliche Grundstiicke, die teilweise innerhalb einer
Bauzone liegen, solange sie nicht entsprechend den Nutzungszonen aufgeteilt sind (Art. 2
Abs. 2 lit. ¢ BGBB). Dies ruhrt daher, dass Nutzungsplane nach Art. 15 RPG in der Regel
nicht grundstiicksbezogen abgegrenzt sind. Die Bauzonengrenze ist haufig nicht identisch
mit einer Grundstucksgrenze. Nach geltendem Recht sind daher auch Grundstiicke, die die
Bauzonengrenze Uberlagern, als Ganzes dem BGBB unterstellt. Dies gilt bis zur Aufteilung
entlang der Bauzonengrenze. Art. 2 Abs. 2 lit. ¢ BGBB gilt unabhangig davon, ob das betref-
fende Grundsttick zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehort oder nicht.

Zudem — als zweiter Fall der Geltung des BGBB innerhalb der Bauzone — sind Grundstlicke
und Grundstiicksteile mit landwirtschaftlichen Bauten, Gebauden und Anlagen, die in einer
Bauzone liegen einschliesslich angemessenem Umschwung dann dem BGBB unterstellt,
wenn diese zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren (Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB).2

Der Geltungsbereich des BGBB deckt sich somit in der geltenden Fassung nicht zwingend
mit der Grundstlcksgrenze (gewerbezugehdrige Bauten und Anlagen mit Umschwung in
Bauzone, Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB).

b) Vollstandig in der Bauzone liegende Grundstiicke ohne landwirtschaftliche Gebaude

Landwirtschaftlich genutzte Grundsticke ohne betriebsnotwendige landwirtschaftliche Ge-
baude und Anlagen, die vollstandig innerhalb einer Bauzone liegen, sind nicht dem BGBB
unterstellt. Dies gilt selbst dann, wenn sie dem Eigentimer eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes gehdren (Art. 7 Abs. 3 BGBB, Art. 2 Abs. 1 und Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB e contra-
rio).2 Sie unterstehen daher auch nicht dem Realteilungsverbot und durfen bewilligungsfrei*
erworben werden.

2 CHRISTINA SCHMID-TSCHIRREN/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 22 zu Art. 2 BGBB.
3 vgl. aber Art. 3 Abs. 3 BGBB fiir das Gewinnanspruchsrecht.
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c) Verfahren bei Grundstiicksteilung

Die Grundsticksteilung entlang der Bauzonengrenze erfordert nach geltendem Recht eine
rechtsgestaltende Verfiigung der zustandigen kantonalen Bodenrechtsbehorde (Art. 80 Abs.
1 und Art. 83 BGBB).> Diese bewilligt eine Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiicke-
lungsverbot, wenn das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstick in einen Teil innerhalb
und in einen Teil ausserhalb des Geltungsbereiches des BGBB aufgeteilt wird (Art. 60 Abs. 1
lit. a BGBB).

Der Gesetzgeber wollte mit diesem Konzept nicht in erster Linie den Grundstlcksteil inner-
halb der Bauzone dem BGBB unterstellen. Vielmehr ging es darum, einen Anreiz fur die Par-
zellierung entlang der Grundstiicksgrenze zu schaffen.® Die Botschaft zum BGBB halt ferner
zutreffend fest, die Bewilligung fir eine solche Grundstiicksteilung musse ,stets erteilt* wer-
den. Auch das Bundesgericht halt in standiger Rechtsprechung fest, auf eine Ausnahmebe-
willigung nach Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB bestehe ein Rechtsanspruch, wenn die gesetzlichen
Voraussetzungen erfullt seien.’

In zeitlicher Hinsicht bleibt somit das betreffende Grundstiick so lange dem BGBB unterstellt,
bis dieses durch eine rechtsgestaltende Verfiigung aufgeteilt wird.® Eine solche Verfligung ist
unter dem geltenden Recht unerlasslich.® Es spielt dabei fir die Bewilligungspflicht unter
dem geltenden Recht nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts auch keine Rolle, wie
gross die Grundstiicksteile innerhalb oder ausserhalb der Bauzone sind.°

3.1.2 Problemstellung

Im Postulat wird eine Vereinfachung des Verfahrens bei der Grundstiicksteilung entlang der
Bauzonengrenze angeregt. Es fragt sich in der Tat, welcher Sinn einer behordlichen Bewilli-
gung zukommt, wenn der Behorde keinerlei Ermessensspielraum zukommt und die Bewilli-
gung jedenfalls zu erteilen ist.

3.1.3 Lésungsvorschlag

Die hier vorgeschlagene Lésung bedeutet gegeniiber dem bisherigen Recht einen System-
wechsel. Der raumlich-drtliche Geltungsbereich des BGBB soll (unter Vorbehalt der Bestim-
mung bei landwirtschaftlichen Gewerben, Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB) nicht mehr in die Bauzo-
ne hinein reichen. Vielmehr soll der rAumliche Geltungsbereich des BGBB an der Bauzonen-
grenze enden. Mit Rechtskraft des Zonenplanes wiirde nach dem Vorschlag der innerhalb
der Bauzone liegende Grundstiicksteil ex lege nicht mehr unter den Geltungsbereich des

4 Vorbehalten bleibt eine allfallige Erwerbsbewilligung aufgrund des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG, SR 211.412.41).

Lkonstitutive Bewilligung“; BGE 140 Il 233 (240), E. 3.3.

Botschaft vom 19. Oktober 1988 zum BGBB, BBI 1988 Il 976 Ziff. 221.2.

BGE 125 111 175 (178), E. 2c; BGE 132 111 515 (518), E. 3.3; BGE 140 Il 233 (240), E. 3.3.

BGE 140 11 233 (240), E. 3.3.

MARGRET HERRENSCHWAND/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 4 zu Art. 60 BGBB.

10 Urteil des BGer 5A.6/2002 vom 1. Juni 2002, E. 3.2.

© o N o O
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BGBB fallen. Die Grundsticksteilung soll zudem keine behérdliche Ausnahmebewilligung
vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot mehr erfordern (Art. 59 lit. e BGBB, neu). Eine
behordliche Gestaltungsverfiigung nach Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB soll entfallen.'! Darin liegt
die wesentliche administrative Vereinfachung des vorgeschlagenen Systemwechsels. Der
neue Wortlaut der zu andernden Bestimmungen lautet:

Art. 2 Abs. 2 lit. c BGBB (geandert):

Das Gesetz gilt ferner fur:

c. den ausserhalb der Bauzone liegenden Teil von teilweise innerhalb einer Bauzone lie-
genden Grundstiicken. Absatz 2 lit. a bleibt vorbehalten.

Art. 59 lit. e BGBB (neu):

Das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gilt nicht fir eine Abtrennung oder Teilung:

e. von Grundstiicken entlang der Bauzonengrenze, wenn auf dem Grundstiicksteil inner-
halb der Bauzone keine Bauten und Anlagen stehen.

Art. 4a VBB Abs. 1 (neu):

Die Verfahrenskoordination entfallt bei einer Teilung von Grundstliicken entlang der Bauzo-
nengrenze, wenn auf dem Grundstiicksteil innerhalb der Bauzone keine Bauten und Anlagen
stehen.

a) ZuArt. 2 Abs. 2 lit. ¢ BGBB (Allgemeiner Geltungsbereich, geandert):

Wahrend nach geltendem Recht die Entflechtung des Geltungsbereiches durch rechtsgestal-
tende Verfiigung der Bodenrechtsbehodrde geschieht, soll dies nach dem vorgeschlagenen
neuen Konzept mit der behdrdlichen Genehmigung (bzw. mit deren Rechtskraft, Art. 26 Abs.
3 RPG) des Nutzungsplanes, mit welchem ein Grundstiicksteil von der Landwirtschaftszone
in eine Bauzone Uberfuhrt wird, erfolgen. Das Bundesrecht weist die Kompetenz fur die Ge-
nehmigung der Nutzungsplane einer kantonalen Behdrde zu (Art. 26 Abs. 1 RPG).*? Die
Nichtunterstellung des in der Bauzone liegenden Grundsticksteils unter den Geltungsbe-
reich des BGBB soll in zeitlicher Hinsicht mit der Rechtskraft des Nutzungsplanes erfolgen
(Art. 26 Abs. 3 RPG).*3

Gehort das zu teilende Grundstiick zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe, so reicht der
Geltungsbereich des BGBB fir betriebsnotwendige Gebaude und Anlagen mit Umschwung
in die Bauzone hinein (Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB). Daran soll sich auch mit der vorgeschlage-
nen L6sung nichts &ndern, was durch den vorgeschlagenen Vorbehalt von Art. 2 Abs. 2 lit. a
BGBB klargestellt werden soll.

11 Weiterhin zulassig ist eine Feststellungsverfligung nach Art. 84 BGBB.

12 Im Kanton Luzern bedurfen Nutzungsplane zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmigung des Regierungsrates (8§
20 PBG LU, SRL 735).

13 Anders der vom Bundesgericht fiir das Eintreten des Tatbestandes des Gewinnanspruches bei Einzonung
bestimmte Zeitpunkt. Dort ist die Einleitung des Nutzungsplanungsverfahrens mittels o6ffentlicher Auflage
massgebend (BGE 137 Ill 344, E. 5.5).
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Der Begriff der Bauzone, wie er im BGBB verwendet wird, wird durch Bundesrecht um-
schrieben.** Daran soll sich auch mit dem vorgeschlagenen Systemwechsel nichts andern.
Insbesondere sind ,Reservebauzonen” oder sogenannte Flachen im ,(ibrigen Gebiet*!® nach
kantonalem Recht keine Bauzonen im Sinne des Bundesrechts. Eine Zuweisung von Fla-
chen in derartige Zonen soll, wie bis anhin, nicht zu einer Entlassung aus dem Geltungsbe-
reich des BGBB flihren.

b) Zu Art. 59 lit. e BGBB (bewilligungsfreie Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstiicke-
lungsverbot, neu):

Das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot des BGBB gilt nicht absolut. Das Gesetz kennt
einen Katalog von Tatbestéanden, bei deren Vorliegen die Behtrde eine Ausnahme bewilligt
(Art. 60 BGBB). Zudem gilt das Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot in den Fallen von
Art. 59 BGBB nicht. Eine Bewilligung ist in den Fallen nach Art. 59 BGBB nicht erforderlich.

Der Ausnahmekatalog von Art. 59 BGBB soll um einen neuen bewilligungsfreien Tatbestand
(lit. e) erganzt werden. Die Teilung eines Grundstlicks entlang der Bauzonengrenze soll neu
bewilligungsfrei erfolgen konnen, wenn auf dem innerhalb der Bauzone liegenden Grund-
stiicksteil keine Bauten und Anlagen stehen. Die Prifung dieser Tatbestandsvoraussetzun-
gen kommt neu dem Grundbuchverwalter zu. Er hat bei einer Parzellierung, die zur Eintra-
gung in das Grundbuch angemeldet wird, zu prifen, ob die angemeldete Parzellenmutation
mit der Bauzonengrenze Ubereinstimmt und ob auf dem Grundsticksteil innerhalb der
Bauzone keine Bauten und Anlagen stehen. Diese Priifung ist anhand des Grundbuchplanes
(Art. 950 ZGB) und des rechtskraftigen Nutzungsplanes ohne weiteres mdglich. Sind beide
Voraussetzungen erfillt, wird die Grundsticksteilung in das Grundbuch eingetragen (Art. 153
GBV). Hat der Grundbuchverwalter Ungewissheit Uber die Bewilligungspflicht, so verfahrt er
nach Art. 83 Abs. 2 BGBB (vgl. nachfolgend: Kap. 3.1.4: Behandlung durch den Grundbuch-
verwalter).

Der vorgeschlagene Systemwechsel ist dann nicht anwendbar, wenn sich auf dem innerhalb
der Bauzone liegenden Teil des Grundstiicks Bauten und Anlagen befinden. Dann ist nam-
lich vorgéngig einer Grundstucksteilung zu prifen, ob es sich bei den betreffenden Bauten
und Anlagen um betriebsnotwendige landwirtschaftliche Gebdude handelt und ob diese zu
einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren (Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB). Falls dies bejaht
wird, ist eine Entlassung des Grundstiicks aus dem Geltungsbereich des BGBB nicht még-
lich (Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB).

Die Prufung der Betriebsnotwendigkeit und der Gewerbeeigenschaft dirfte die Prifungskog-
nition (Art. 83 GBV*®) und die Méglichkeiten des Grundbuchverwalters zur Sachverhaltser-
mittlung Uberschreiten. Stehen daher Bauten und Anlagen auf dem Grundsticksteil innerhalb
der Bauzone, so soll die bewilligungsfreie Ausnahme nach Art. 59 lit. e BGBB nicht anwend-
bar sein. Vielmehr ist in diesem Fall — wie bereits unter dem geltenden Recht — durch die

14 CHRISTINA SCHMID-TSCHIRREN/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 6 zu Art. 2 BGBB.
15 vgl. § 56 PBG LU.
16 BGE 119 11 16.
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kantonale Bewilligungsbehorde (Art. 80 Abs. 1 BGBB) eine rechtsgestaltende Verfigung zu
erlassen (Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB). Die Behérde hat diesfalls zu priifen, ob ein landwirt-
schaftliches Gewerbe vorliegt und ob die in der Bauzone liegenden Bauten und Anlagen fur
den Betrieb des betreffenden Gewerbes betriebsnotwendig sind. Trifft beides nicht zu, bewil-
ligt die kantonale Behorde die Grundstiicksteilung entlang der Bauzonengrenze. Andernfalls
kommt wie bis anhin Art. 2 Abs. 2 lit. a BGBB zum Tragen: die fur den Betrieb des landwirt-
schaftlichen Gewerbes erforderlichen Gebdude und Anlagen mit Umschwung bleiben, ob-
wohl in der Bauzone liegend, dem Gesetz unterstellt.

c) Zu Art. 4a Abs. 1°s VBB (Verfahrenskoordination, neu):

Bewilligt die Behorde eine Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot nach Art.
60 BGBB, so ist vorgangig eine Verfahrenskoordination mit den Anliegen der Raumplanung
erforderlich (Art. 4a VBB, Art. 49 RPV).'" Dies ist nach der Rechtsprechung selbst dann er-
forderlich, wenn sich auf dem zu teilenden Grundstiick keine Bauten und Anlagen befinden.!®
Bei einer Grundstiicksteilung nach dem vorliegenden Konzept kann jedoch eine Verfahrens-
koordination bei einer Teilung von Grundstiicken entlang der Bauzonengrenze unterbleiben,
wenn auf dem Grundstiicksteil innerhalb der Bauzone keine Bauten und Anlagen stehen.
Dies soll in der Verordnung durch den neuen Abs. 1°S zu Art. 4a VBB verdeutlicht werden.
Die angefragten kantonalen Behorden lehnen allerdings diese Erganzung der VBB ab (vgl.
nachfolgend, Kap. 3.1.6).

d) Unverdnderte Bestimmungen:

Die weiteren Bestimmungen des BGBB zum allgemeinen Geltungsbereich (Art. 2 BGBB) und
zum besonderen Geltungsbereich (Art. 3 BGBB) sollen unverandert bleiben.

3.1.4 Behandlung durch den Grundbuchverwalter

Das geltende Recht kennt spezialgesetzliche Regeln im BGBB fir die Behandlung von
Grundbuchgeschéften durch den Grundbuchverwalter (Art. 81 BGBB). Diese Bestimmungen
gehen den allgemeinen Regeln der Grundbuchverordnung zum Eintragungsverfahren vor
(Art. 81 ff. GBV).

Dem Grundbuchamt sind, nebst der Urkunde Uber das Rechtsgeschéft, die erforderliche Be-
willigung oder Urkunden, aus denen hervorgeht, dass keine Bewilligung nétig ist, sowie ge-
gebenenfalls der Entscheid Uber die Festsetzung der Belastungsgrenze einzureichen (Art. 81
Abs. 1 BGBB, Art. 83 Abs. 2 lit. i GBV).

Ist offensichtlich, dass fur das angemeldete Geschéft eine Bewilligung nach BGBB notwen-
dig ist, und liegt eine solche nicht vor, so weist der Grundbuchverwalter die Anmeldung ab
(Art. 81 Abs. 2 BGBB).!® Besteht hingegen Ungewissheit dartiber, ob fir das angemeldete

17 BGE 125 Ill 175 (178); E. 2c; BGE 139 Ill 327; Urteil des BGer 2C_747/2013 vom 8. September 2014, E.
4.2.1.

18 Urteil des BGer 5A.32/2004 vom 4. Februar 2005, E. 4.2; WoLF, Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes,
S. 314.

19 BGE 137 IIl 205 (207), E. 4.
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Geschéft eine Bewilligung notwendig ist, so schreibt der Grundbuchverwalter die Anmeldung
im Tagebuch ein, schiebt jedoch den Entscheid Uber die Eintragung im Grundbuch auf, bis
Uber die Bewilligungspflicht und allenfalls Gber das Gesuch entschieden ist (Art. 81 Abs. 3
BGBB).

Der Grundbuchverwalter setzt eine Frist von 30 Tagen zur Einreichung eines Gesuchs um
einen Entscheid uber die Bewilligungspflicht oder um Bewilligungserteilung. L&uft die Frist
unbenutzt ab oder wird die Bewilligung verweigert, so weist er die Anmeldung ab (Art. 81
Abs. 4 BGBB).

Wer ein schutzwirdiges Interesse hat, kann von der kantonalen Bewilligungsbehdrde u.a.
feststellen lassen, ob ein Rechtsgeschaft dem Bewilligungsverfahren des BGBB untersteht
(Art. 84 lit. a BGBB).

Diese bereits geltenden Verfahrensregeln erméglichen es dem Grundbuchverwalter, in Fal-
len, in denen Ungewissheit Gber die Bewilligungspflicht besteht, das Geschéaft dennoch der
kantonalen BGBB-Behotrde zu unterbreiten.

3.1.5 Koordination mit dem landwirtschaftlichen Pachtrecht

a) Geltungsbereich / Teilkiindigung der Pacht

Das landwirtschaftliche Pachtrecht gilt nicht fur die Pacht von Grundstiicken, die vollstéandig
innerhalb der Bauzone liegen (Art. 2a Abs. 1 LPG). Diese Bestimmung wird durch das vor-
liegende Konzept nicht tangiert.

Wird der Pachtgegenstand wahrend der Pachtdauer einer Bauzone zugeteilt, so bleibt das
Pachtrecht wahrend der laufenden gesetzlichen Pachtdauer oder einer langeren vertragli-
chen Dauer oder einer gerichtlich erstreckten Pachtdauer anwendbar (Art. 2a Abs. 2 LPG).
Das Gesetz sieht die Mdglichkeit der Teilkiindigung fur den nicht in den Geltungsbereich des
BGBB fallenden, innerhalb der Bauzone liegenden Teil vor (Art. 16 Abs. 4 LPG). Mit dem
hier vorgeschlagenen Konzept kann nun die Teilkiindigung mit Rechtskraft der Einzonung
und nicht erst, wie bis anhin, mit der rechtsgestaltenden Verfugung nach Art. 60 Abs. 1
BGBB erfolgen. Es ergibt sich daher eine sinnvolle zeitliche Koordination der Mdglichkeit der
Teilklindigung mit dem Geltungsbereich des BGBB.

b) Gerichtliche Erstreckung der Pacht

Kindigt eine Partei den Pachtvertrag, so kann die andere Partei beim Richter auf Erstre-
ckung der Pacht klagen (Art. 26 LPG). Der Pachter, dem die Pacht durch den Verpéachter
gekindigt wurde, hat nicht in jedem Fall Anrecht auf eine Erstreckung der Pacht, sondern
nur dann, wenn die Erstreckung fir den Verpachter zumutbar ist (Art. 27 Abs. 1 LPG).

Eine Erstreckung der Pacht ist insbesondere unzumutbar und damit ausgeschlossen fir den
nicht in den Geltungsbereich des BGBB fallenden Teil des Pachtgegenstandes, wenn der
Pachtgegenstand teilweise innerhalb der Bauzone nach Art. 15 RPG liegt (Art. 27 Abs. 2 lit.
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e LPG).2° Auch diesbeziiglich erméglicht das vorliegende Konzept eine sinnvolle Koordinati-
on mit der gerichtlichen Pachterstreckung. Rechtskraft der Einzonung, Geltungsbereich des
BGBB und Ausschluss der Erstreckung stimmen in zeitlicher und sachlicher Hinsicht tberein,
wodurch der administrative Aufwand reduziert und die Rechtssicherheit erhéht werden kann.

3.1.6 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 42 % 42 % 15%
Kant. Aufsichtsbehtérden Grundbuch 46 % 19 % 35%

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage mehrheitlich begriisst, wobei die Zu-
stimmung der Grundbuchbehérden eindeutiger ausfallt. Bei den BGBB-Behdrden halten sich
zustimmende und ablehnende Meinungen die Waage.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- Die Kompetenz- und Aufgabenverschiebung von der BGBB-Behérde zum Grund-
buchamt wird zum Teil kritisch beurteilt.?> Wobei die Kritik seitens der BGBB-
Behdrden zahlreicher ist als von den Grundbuchbehorden, welche diese Aufgaben
Ubernehmen miussten.

- Vereinzelt wird auch vorgebracht, ein Grundstick (Liegenschaft, Art. 655 Abs. 2 Ziff.
1 ZGB) kdnne nur als Ganzes dem BGBB unterstellt sein. Diese Auffassung ist je-
doch unzutreffend. Bereits das geltende Recht kennt eine nur teilweise Unterstellung
von Grundstiicken unter das BGBB fur betriebsnotwendige Gebaude und Anlagen mit
Umschwung, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren (Art. 2 Abs. 2 lit. a
BGBB).

- Kiritisiert wird zudem vereinzelt, dass in manchen Fallen dennoch ein behdrdlicher
Entscheid zur Pfandentlassung (wohl im Zusammenhang mit der Gewahrung von
grundpfandgesicherten Investitionskrediten, Art. 58 Abs. 2 SVV) oder der Regulie-
rungsbehdrde nach Art. 102 LwG (Zustimmung zur Zerstlickelung nach erfolgter Gu-
terzusammenlegung) erforderlich sei.?? Dies mag in einzelnen Fallen zutreffen. Je-
doch ist die kantonale Zusténdigkeit der BGBB-Behorde (Art. 80 BGBB) nicht zwin-
gend identisch mit der Zustandigkeit fur eine Bewilligung nach Art. 102 LwG. Zudem
vermag der blosse Umstand, dass das Geschéft ohnehin auf dem Tisch einer Behor-

20 STuDER/HOFER, Kommentar zum LPG, N 595.
21 Stellungnahmen A1, A4, A19, A20, B7.
22 stellungnahmen A1, A4, A19.
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de liegt, weitere Prufungen/Bewilligungen nach BGBB nicht zu rechtfertigen. Staatli-
ches Handeln hat sich immer am Grundsatz der Verhaltnismassigkeit und Erforder-
lichkeit zu orientieren (Art. 5 Abs. 2 BV). Wenn eine Bewilligungspflicht fur sich nicht
erforderlich ist, dann hat sie zu unterbleiben, selbst wenn das Geschaft aus anderen
Grinden der Behdrde vorgelegt werden muss.

- Die vorgeschlagene Ergénzung von Art. 4a VBB wird in der Umfrage verschiedentlich
als uberflissig beurteilt. Die in der Umfrage vorgeschlagene Erganzung von Art. 4a
VBB mit Abs. 1P soll der Verdeutlichung dienen, dass die Koordinationspflicht ent-
fallt. Indessen ist zutreffend, wenn die Kantone vorbringen, der geltende Art. 4a Abs.
1 VBB sehe eine Koordinationspflicht ohnehin nur dann vor, wenn auf dem aus-
serhalb der Bauzone liegenden Teil des Grundstiicks Bauten und Anlagen stehen.
Auf die vorgeschlagene Ergénzung von Art. 4a VBB kann daher verzichtet werden.

- Eine ablehnende Stellungnahme bemangelt, in der franzésischen Fassung seien die
vorgeschlagenen neuen bzw. geanderten Bestimmungen zu wenig klar formuliert.?®

3.1.7 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Die vorgeschlagene Ldsung beeintrachtigt den Schutzzweck des BGBB gegeniiber dem gel-
tenden Recht nicht. Bereits bisher war die Grundstucksteilung entlang der Bauzonengrenze
madglich.

b) Administrative Vereinfachung

Mit dem vorgeschlagenen Konzept geht eine administrative Vereinfachung einher. Ein for-
melles Gesuch des Grundeigentimers um Bewilligung zur Grundstiicksteilung entfallt. Auch
das Verfugungsverfahren zum Erlass der Bewilligung muss nicht mehr durchgeftihrt werden.
Bei den Grundbuchadmtern hingegen entsteht ein geringfiigig héherer Prifungsaufwand. Ins-
gesamt wird aber die administrative Entlastung Uberwiegen. Zudem kann die Teilung entlang
der Bauzone eines dem BGBB unterstehenden Grundstiicks schneller vollzogen und in das
Grundbuch eingetragen werden.

c) Verfassungskonformitat

Die Befugnis des Grundeigentumers, sein Grundstiick aufzuteilen, ist Ausfluss der Eigen-
tumsgarantie (Art. 26 BV).?* Die Eigentumsgarantie bleibt gewahrt; es ergeben sich keine
Bedenken in Bezug auf die Verfassungsmassigkeit.

23 Stellungnahme B7.
24 Urteil des BGer 2C_747/2013 vom 8. September 2014, E. 3.2.
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3.1.8 Beurteilung weiterer Aspekte: Steuern

Die rechtliche Gestaltung der Unterstellung (bzw. Freistellung) in der Bauzone liegender
landwirtschaftlicher Grundstiicke unter das BGBB hat Auswirkungen auf die Besteuerung.

Der Gewinn aus Verausserung von Grundstiicken, die dem Geschéftsvermdgen zugeordnet
sind, unterliegt der ordentlichen Einkommensbesteuerung von Bund und Kanton (Art. 18
Abs. 2 DBG und Art. 8 Abs. 1 StHG).

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke werden jedoch privilegiert besteuert: lediglich die
wiedereingebrachten Abschreibungen unterliegen der Einkommensbesteuerung, wéahrend
der eigentliche Wertzuwachsgewinn der Grundstuckgewinnsteuer unterliegt (Art. 8 Abs. 1
StHG; Art. 12 Abs. 1 StHG). Gewinne aus der Verausserung von land- und forstwirtschaftli-
chen Grundstiicken unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer, soweit der Gewinn die Anla-
gekosten Ubersteigt (Art. 12 Abs. 1 StHG).

Das Bundesgericht hat im vielbeachteten Leiturteil BGE 138 Il 32 vom 2. Dezember 2011
entschieden, dass der Begriff der ,land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke®, wie er im
Recht der Grundstuckgewinnsteuer verwendet wird, im Einklang mit dem BGBB auszulegen
ist. Dies flihrt dazu, dass vollstandig in der Bauzone gelegene und landwirtschaftlich genutz-
te Grundsticke ohne betriebsnotwendige Bauten und Anlagen nicht von der privilegierten
Besteuerung nach dem Grundstiickgewinnsteuerrecht profitieren kénnen.

In Erflllung der Motion Nr. 12.3172 von Nationalrat Leo Miuller gelangte der Bundesrat mit
Botschaft und Entwurf fir eine Anderung des StHG und des DBG an das Parlament mit dem
Vorschlag, zu der vor dem obenerwahnten Urteil des Bundesgerichts geltenden Praxis der
privilegierten Besteuerung zuriickzukehren.?®

Die Eidgenossischen Réate haben die Gesetzesanderung bisher nicht beraten. Die Inkraftset-
zung ist bereits per 1. Januar 2017 vorgesehen. Im aktuellen Zeitpunkt ist eine abschlies-
sende Beurteilung der Auswirkungen dieser Gesetzesvorlage auf den hier vorgeschlagenen
Systemwechsel nicht moglich. Da der Systemwechsel im BGBB lediglich verfahrenstechni-
scher Natur ist, indem die Nichtunterstellung unter das BGBB von die Bauzone uberlagern-
den Grundstiicken auf den Zeitpunkt der Rechtskraft des Zonenplanes vorverlegt wird, flhrt
der hier vorgeschlagene Systemwechsel beim BGBB nicht zu einer Anderung der Steuerbe-
lastung fur Bauland.

3.1.9 Beurteilung weiterer Aspekte: Direktzahlungen

Die Direktzahlungsberechtigung fir innerhalb der Bauzone liegende Flachen wurde mit der
Agrarpolitik 2014 des Bundes eingeschrénkt. Direktzahlungen werden nicht mehr ausgerich-
tet fur Flachen, die nach dem 31. Dezember 2013 rechtskréftig einer Bauzone zugewiesen
wurden (Art. 70a Abs. 1 lit. d LwG?%; Art. 16 Abs. 1 lit. d LBV). Mit dem vorliegenden Konzept

25 BBI 2016 S. 1821.
26 LwG, Fassung vom 22. Méarz 2013.
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entfallt mit der Rechtskraft der Einzonung die Anwendung des BGBB. Die Anspruchsberech-
tigung fur Direktzahlungen und der Geltungsbereich des BGBB werden nach dem vorliegen-
den Konzept in zeitlicher Hinsicht koordiniert. Die vorgeschlagene Massnahme hat keine
Auswirkungen auf die Ausrichtung von Direktzahlungen.

3.1.10 Empfehlung

Es wird vorgeschlagen, die Massnahme umzusetzen. Auf die Anderung von Art. 4a VBB ist
jedoch zu verzichten.

3.2 Massnahme 2: Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot: Aufhebung Beschran-
kung der Anzahl Miteigentumsanteile (Art. 58 Abs. 3 BGBB)

3.2.1 Geltendes Recht

Landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke dirfen nicht in Miteigentumsanteile von we-
niger als einem Zwolftel aufgeteilt werden (Art. 58 Abs. 3 BGBB).

Fur Miteigentumsanteile an landwirtschaftlichen Grundstiicken gelten die Bestimmungen des
BGBB Uber die Grundsticke (Art. 3 Abs. 1 BGBB). Fir die Aufhebung von Miteigentum
kennt das BGBB besondere Regeln (Art. 36 ff. BGBB).

3.2.2 Problemstellung

Es gibt keinen sachlichen Grund, das Aufteilen von landwirtschaftlichen Gewerben und
Grundstiicken zu beschranken. Der Wortlaut der geltenden Bestimmung, welcher auch das
Miteigentum an landwirtschaftlichen Gewerben beschrankt, widerspricht in dogmatischer
Hinsicht den sachenrechtlichen Prinzipien des ZGB: Miteigentum ist nur an einem Grund-
stiick sachenrechtlich maglich (Art. 655 Abs. 2 Ziff. 4 ZGB). An einem landwirtschaftlichen
Gewerbe als Gesamtheit von Grundstiicken gibt es kein Miteigentum.

3.2.3 Lésungsvorschlag

Es wurde den Kantonen in der Umfrage vorgeschlagen, die Beschréankung auf zwolf Mitei-
gentumsanteile in Art. 58 Abs. 3 BGBB ersatzlos zu streichen.

3.2.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:
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Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behtrden BGBB/LPG 23% 65 % 12 %
Kant. Aufsichtsbehtérden Grundbuch 50 % 23 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme stosst in der Umfrage bei den Landwirtschaftsbehdrden auf
deutliche Ablehnung.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- Die unbeschréankte Aufteilung von Grundstiicken in Miteigentumsanteilen wirde den
administrativen Aufwand erhdhen und nicht senken.

- Geringe praktische Bedeutung der Bestimmung (wenige Falle).

3.2.5 Empfehlung

Die Massnahme wird in der Umfrage mehrheitlich ablehnend beurteilt. Vor allem die BGBB-
Behdrden sind Uberwiegend gegen die Aufhebung von Art. 58 Abs. 3 BGBB. Die Bestim-
mung hat keine besonders grosse Bedeutung, dementsprechend ware auch die administrati-
ve Entlastung bei einer Streichung gering.

Es wird empfohlen, die geltende gesetzliche Bestimmung weiterzufiihren und auf eine Revi-
sion zu verzichten.

3.3 Massnahme 3: Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot: Ausnahmebewilligung
fir Baurecht zu Gunsten des Pachters (Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB)

3.3.1 Geltendes Recht

Die kantonale Bewilligungsbehérde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstiicke-
lungsverbot, wenn auf dem abzutrennenden Teil ein Baurecht zu Gunsten des Péachters des
landwirtschaftlichen Gewerbes errichtet werden soll (Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB).

3.3.2 Problemstellung
a) Anwendbarkeit von Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB auf Grundstiickspacht?

Es stellt sich die Frage, ob eine Ausnahmebewilligung auch erteilt werden kann, wenn ein
Baurecht zu Gunsten des Pachters eines landwirtschaftlichen Grundstlicks errichtet werden
soll. Ware diese Frage zu verneinen,?” so konnte fur die Einraumung eines Baurechts zu

27 MARGRET HERRENSCHWAND/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 13 zu Art. 60 BGBB.



Gutachten zum Postulat (15.3284) von Nationalrat Karl Vogler Seite 26

Gunsten des Grundstickpachters keine Ausnahmebewilligung erteilt werden. Da die Ein-
raumung eines Baurechts unter das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot fallt und kein
anderer Ausnahmetatbestand aus dem abschliessenden Katalog von Art. 60 BGBB anwend-
bar ist, ware die Einrhumung eines Baurechts an den Grundstiickspachter schlechthin nicht
maglich.

Das Bedurfnis, auch dem Pé&chter eines Grundstiicks ein Baurecht einzuraumen, ist durch-
aus vorhanden.?® Zum einen ist denkbar, dass der Eigentimer eines landwirtschaftlichen
Gewerbes eine Baute auf einem zugepachteten Grundstlck errichten mdchte. Zum andern
betrifft die Frage jene zahlreichen kleineren Landwirtschaftsbetriebe, die aufgrund ihrer
Grosse kein landwirtschaftliches Gewerbe (Art. 7 BGBB) darstellen und deshalb unter die
Bestimmungen fir die Grundstiicke fallen.?® Der in der Lehre vertretenen Auffassung, es be-
stehe fUr das Baurecht zu Gunsten des Péachters von Einzelgrundstiicken kein Beddrfnis, da
diese Grundstlicke ja dem Pachter verdussert werden konnten, kann u.E. nicht gefolgt wer-
den.® Der Eigentimer kann berechtigte Interessen daran haben, die Einraumung eines Bau-
rechts einer Verausserung vorzuziehen. Verschiedene o6ffentlich-rechtliche Korperschaften
(Korporationen) als Verpéachter sind zudem aufgrund der Korporationsgesetze nicht oder nur
beschrankt befugt, Grund und Boden zu veraussern.3!

b) Auslegung von Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB

Die Auslegung von Gesetzesnormen ist an den Regelungsabsichten des Gesetzgebers und
auf die von ihm vorgenommenen Wertungsentscheide auszurichten.®? Ausgangspunkt jeder
Auslegung bildet der Wortlaut einer Norm.33

Der deutschsprachige Wortlaut von Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB ist insofern klar, als er sich auf
den Pachter eines Gewerbes bezieht und damit den P&chter eines einzelnen Grundstiicks
nicht mit einschliesst. Die franzdsischsprachige Fassung nennt den ,fermier de I'entreprise
agricole®, der italienischsprachige Text ,l'affittuario dell’azienda agricola“ als Subjekt einer
Ausnahmebewilligung. Eine grammatikalische Auslegung der Norm liefert damit keine weite-
ren Erkenntnisse beziglich einer Ausnahme zu Gunsten des Grundstiickspachters. Trotz
des klaren Wortlauts fragt sich, ob die strikte Beschrénkung auf den Gewerbepachter wirklich
dem gesetzgeberischen Willen entspricht. Aus entstehungsgeschichtlicher Sicht ist festzu-
halten, dass lit. f von Art. 60 BGBB mit der Teilrevision vom 20. Juni 2003 geschaffen wur-
de.®* Die Botschaft des Bundesrates dussert sich dazu mit nur einem Satz: ,In Buchstabe f
wird die Formulierung an diejenige von Art. 106 Absatz 2 Buchstabe ¢ LwG angepasst“.®®
Auch eine subjektiv-historische Auslegung ist nicht ergiebiger: im Parlament gab es dazu

28 vgl. zum Ganzen: WoLF, Rechtliche Gestaltungsmdglichkeiten.

29 BanDLI, in: Kommentar BGBB, N 14 zu Art. 7 BGBB.

30 MARGRET HERRENSCHWAND/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 13 zu Art. 60 BGBB.
31 Z.B.: Art. 28 Korporationsgesetz des Kantons Nidwalden (NG 181.1).

32 BGE 128134 (41), E. 3.

33 KRAMER, S. 51.

34 AS 2003, S. 4123, i.K. 1. Januar 2004.

35 Botschaft Agrarpolitik 2007, S. 4946.
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keine Wortmeldungen.®® Aufgrund ihrer systematischen Stellung und der Entstehungsge-
schichte ist die fragliche Norm somit entsprechend der ratio legis von Art. 106 Abs. 2 lit. ¢
LwG auszulegen. Diese Norm besagt, dass Pé&chter Investitionskredite erhalten, wenn ein
Baurecht begrindet wird oder der Pachtvertrag im Grundbuch vorgemerkt wird. Eine Be-
schrankung auf Gewerbepachter ist ausdrticklich nicht gegeben; auch die Pachter von Ein-
zelgrundstiicken kdnnen Investitionskredite zugesprochen erhalten. Fir die Auslegung von
Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB ergibt sich daraus, dass uber den Wortlaut hinaus auch dem Pach-
ter eines Grundstiickes eine Ausnahmebewilligung vom Realteilungs- und Zerstlickelungs-
verbot erteilt werden kann. Ausgeschlossen ist im Umkehrschluss die Einraumung eines
Baurechtes an landwirtschaftlichen Grundstiicken an Personen, die nicht Pachter sind. Eine
besondere Art des Baurechts sind die Pflanzensuperficies nach Art. 678 Abs. 2 und 3 ZGB
(n&heres siehe unten).

3.3.3 Lésungsvorschlag

Die dargestellten Uberlegungen rechtfertigen daher die Anpassung des Wortlautes der Norm
an den Sinn der Bestimmung. Die geltende Bestimmung fur die Bewilligung einer Ausnahme
vom Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot ist auch auf den Grundstiickspachter auszu-
dehnen. Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB ist entsprechend zu erganzen.

Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB (geandert):
Die kantonale Bewilligungsbehérde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot, wenn:
f. auf dem abzutrennenden Teil ein Baurecht an Bauten oder Pflanzen zu Gunsten des Pachters des landwirt-

schaftlichen Grundstlickes oder Gewerbes errichtet werden soll.

Mit der Neuformulierung von lit. f wird klargestellt, dass auch zu Gunsten des Grund-
stiickspachters ein Baurecht als Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot
bewilligt werden kann. Ebenfalls unter der geénderten Norm fallen die Pflanzensuperficies,
dies allerdings nur dann, wenn der an den Pflanzen Berechtigte zugleich Pachter des Bo-
dens ist.

Keine behordliche Bewilligung einer Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot
ist dann erforderlich, wenn das mit dem Baurecht zu belastende Stammgrundstiick nicht zu
einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehért und die Baurechtsfliche die gesamte Grund-
sticksflache des Stammgrundstiickes erfasst. Dann ist ndmlich weder das Realteilungsver-
bot noch das Zerstlickelungsverbot betroffen.

3.3.4 Koordination mit dem landwirtschaftlichen Pachtrecht

Die Bewilligungsbehorde hat in jedem Fall sicherzustellen, dass Pachter und Baurechtsneh-
mer identisch sind und dass Pacht- und Baurechtsvertrag auf die gleiche Dauer abgeschlos-
sen werden. Es eribrigt sich jedoch die Schaffung von weiteren Bestimmungen hierzu.

3 Amtl. Bull. SR 2002, S. 1265.
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3.3.5 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Die Schutzziele des BGBB (u.a. Art. 1 BGBB) werden nicht oder nur marginal beeintréachtigt.
Die Stellung des Pachters als Baurechtsnehmer wird gestarkt, was dem Zweck des BGBB
entspricht (Art. 1 Abs. 1 lit. b BGBB).

b) Administrative Vereinfachung

Die zu erwartende administrative Entlastung ist gering.

c) Verfassungskonformitat

Die Bewilligungspflicht stellt eine Beschrankung des Grundrechts der Eigentumsgarantie dar.
Mit der vorgeschlagenen Ausnahme von der Bewilligungspflicht ergeben sich daher keine
verfassungsmassigen Bedenken.

3.3.6 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 69 % 23 % 8%
Kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch 65 % 8 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird mehrheitlich begrisst und als sinnvoll beurteilt. So-
wohl die Bodenrechtsbehoérden als auch die Grundbuchaufsichtsbehdrden stimmen der
Massnahme grossmehrheitlich zu.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- Einzelne kritische Stimmen bringen vor, das heute geltende Verbot der Baurechtser-
richtung zu Gunsten des Grundstickspachters fiihre zu einem strukturpolitisch
durchaus erwiinschten Verkauf des Grundstiicks an den Pachter.®” Die Mdglichkeit
der Baurechtseinraumung ermogliche es dem Eigentimer zudem, die Gebaudekos-
ten auf den Pachter abzuwalzen, was unerwiinscht sei. Dem ist entgegenzuhalten,
dass das Baurecht zwingend mit einem langfristigen Pachtvertrag von gleicher Dauer
einhergehen muss. Die Stellung des Pachters wird damit gestarkt. Haufiger ist wohl,
dass der Péachter neue Bauten errichten oder bestehende andern mdchte und der
Verpachter diese Investitionen nicht finanzieren will. Das Baurecht ermdglicht die Ent-
flechtung des Eigentums von Boden und Baute.

37 Stellungnahme A2.
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- Zu Recht wird in einer Stellungnahme vorgebracht, die EinrAumung eines Baurechts
setze keine Abtrennung eines Grundstiicksteils voraus, wie es das geltende Recht
mit der Formulierung ,,auf dem abzutrennenden Teil* (Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB) sug-
geriert.®® Dies sollte korrigiert werden (siehe nachfolgende Empfehlung).

3.3.7 Empfehlung

Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen. Gegentiber der Umfrage und dem heute
geltenden Recht wird folgender Wortlaut vorgeschlagen:

Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB (geandert):
Die kantonale Bewilligungsbehérde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot, wenn:
f. ein Baurecht an Bauten oder Pflanzen zu Gunsten des Pachters des landwirtschaftlichen Grundstiickes

oder Gewerbes errichtet werden soll.

3.4 Massnhahme 4: Realteilungs- und Zerstliickelungsverbot: Ausnahme fiir Erwerbs-
zwecke nach Art. 62 lit. h BGBB

3.4.1 Geltendes Recht
a) Befreiung von der Erwerbsbewilligungspflicht (Art. 62 lit. h BGBB)

Mit der Anderung des Bundesgesetzes tiber den Gewasserschutz vom 11. Dezember 2009%
wurde der Ausnahmekatalog fiir die Befreiung von der Erwerbsbewilligungspflicht nach Art.
62 BGBB um lit. h erweitert. Demzufolge bedarf der Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke
oder Gewerbe durch den Kanton oder eine Gemeinde zum Zweck des Hochwasserschutzes,
der Revitalisierung von Gewassern, des Baus von Ausgleichs- oder Pumpspeicherwerken
bei Wasserkraftwerken sowie des Realersatzes fir diese Bedurfnisse keiner Erwerbsbewilli-
gung mehr (Art. 62 lit. h BGBB).

Die neue Bestimmung ist am 1. Januar 2011 in Kraft getreten. Der fur die erwahnten Zwecke
erforderliche Bedarf an landwirtschaftlichen Grundstiicken ist damit umfassend von der Er-
werbsbewilligungspflicht befreit. Insbesondere ist auch der Erwerb von Grundstucken als
Realersatz fur die im Gesetz erwdhnten Zwecke bewilligungsfrei mdglich.

3.4.2 Problemstellung

Von landwirtschaftlichen Gewerben durfen nicht einzelne Grundstiicke oder Grundstlicksteile
abgetrennt werden (Realteilungsverbot, Art. 58 Abs. 1 BGBB) und landwirtschaftliche Grund-
stucke dirfen nicht in Teilstlicke unter 25 Aren aufgeteilt werden (Zersttickelungsverbot, Art.
58 Abs. 2 BGBB). Das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gilt auch fur das Gemeinwe-
sen und dessen Anstalten. Das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot ist somit beachtlich,

38 Stellungnahme A10.
39 Botschaft Anderung GSchG, S. 4290.
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wenn das Gemeinwesen nur Teile eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiickes
zu den Zwecken nach Art. 62 lit. h BGBB bewilligungsfrei erwerben kann. Art. 62 lit. h BGBB
ist daher nicht koordiniert mit dem Realteilungs- und Zerstuckelungsverbot nach Art. 58
BGBB.

3.4.3 Loésungsvorschlag

Denkbar wére, fur die Realteilung bzw. Zerstiickelung fur die Zwecke nach Art. 62 lit. h
BGBB einen Bewilligungstatbestand fir eine Ausnahmebewilligung vom Realteilungs- und
Zerstuckelungsverbot zu schaffen und diesen in den Katalog von Art. 60 Abs. 1 BGBB auf-
zunehmen. Indessen ist eine behdrdliche Kontrolle — auch mit Blick auf den Schutzzweck —
nicht zwingend erforderlich, zumal auch der Erwerb bereits nach geltendem Recht bewilli-
gungsfrei ist (Art. 62 lit. h BGBB).

Auch vor dem Hintergrund der angestrebten administrativen Entlastung ist die Bewilligungs-
freiheit vorzuziehen. Es wird daher vorgeschlagen, den Katalog der bewilligungsfreien Tat-
bestande nach Art. 59 BGBB mit einem neuen Tatbestand (lit. f) zu ergénzen.

Art. 59 lit. f BGBB (neu):
Das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gilt nicht fiir eine Abtrennung oder Teilung:

f.  fir die Erwerbszwecke nach Art. 62 lit. h.

Mit der Erganzung von Art. 59 BGBB wird eine Koordination der Ausnahme vom Realtei-
lungs- und Zerstickelungsverbot mit der Befreiung von der Erwerbsbewilligungspflicht nach
Art. 62 lit. h BGBB hergestellt.

3.4.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 46 % 50 % 4%
Kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch 65 % 8 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den Grundbuchbehérden mehrheitlich begrusst.
Bei den Behorden nach BGBB/LPG sind etwas mehr ablehnende als zustimmende Meinun-
gen eingegangen.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage
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- Verschiedene kantonale Behorden bringen vor,* die Realteilung bzw. Zerstiickelung
fur die Zwecke nach Art. 62 lit. h BGBB durfe nicht, wie vorgeschlagen, bewilligungs-
frei erfolgen. Vielmehr sei eine Bewilligung nach geltendem Recht (Art. 60 Abs. 1 lit. h
BGBB oder nach Art. 65 lit. a BGBB) zu prufen und ggf. zu erteilen. Dazu ist zu be-
merken, dass dadurch kaum eine administrative Entlastung erreicht wirde.

- Weiter wird vereinzelt vorgebracht,** sowohl die Bewilligungsfreiheit des Erwerbs
(geltendes Recht, Art. 62 lit. h BGBB) als auch die nun vorgeschlagene Bewilligungs-
freiheit fur die Realteilung und Zerstiickelung filhre zu einer Verschiebung der Pri-
fungsbefugnis zur Grundbuchbehdrde, welche dafiir fachlich nicht in der Lage sei.
Das BGBB umschreibt spezialgesetzlich die Behandlung eines Geschaftes durch den
Grundbuchverwalter (Art. 81 BGBB, vgl. vorne). Besteht daher beim Grundbuchver-
walter Ungewissheit dartiber, ob ein bei ihm angemeldetes Geschéft die Vorausset-
zungen fur den bewilligungsfreien Eintrag im Grundbuch erfillt, so hat er im Einzelfall
die Moglichkeit, dennoch an die BGBB-Behoérde zu gelangen.

- ,Grundsétzlich vertretbarer Vorschlag.

- Kiritisiert wird zudem, dass ein Missbrauchspotential bestehe, wenn sowohl die Zer-
stiickelung als auch der Erwerb bewilligungsfrei erfolgen kdnne. Die Abtrennung und
der Erwerb missen sich flachenmassig auf das strikte Minimum beschranken und
bedurfen daher einer Kontrolle durch die BGBB-Behorde.** Die Bewilligungsfreiheit
des Erwerbs nach Art. 62 lit. h BGBB beruht bereits auf einem Entscheid des Ge-
setzgebers. Im Lichte der geforderten administrativen Entlastung kann es kaum an-
gehen, die im Gesetz verankerte Bewilligungsfreiheit des Erwerbs wiederum in Frage
zu stellen. Selbstverstandlich kann ein Missbrauch nie ganzlich ausgeschlossen wer-
den. Immerhin ist aber zu bemerken, dass Rechtsgeschéfte, die den Verboten der
Realteilung und der Zerstlckelung oder den Bestimmungen Uber den Erwerb zuwi-
derlaufen oder deren Umgehung bezwecken, nichtig sind (Art. 70 BGBB). Bis zehn
Jahre nach dem Grundbucheintrag ist eine Berichtigung des Grundbuches mdéglich
(Art. 72 BGBB). Es stehen daher gesetzliche Instrumente zur Verfugung, um im Falle
eines Missbrauchs einschreiten zu kdnnen.

3.4.5 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Der Schutzzweck des BGBB wird nicht tangiert. Auch fir Enteignungstatbestande gilt bereits
nach geltendem Recht das Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot nicht (Art. 59 lit. ¢
BGBB).

40 Stellungnahme A3, A8, A12, A20, A25.
41 Stellungnahmen A1, A3, A4, A19.

42 Stellungnahmen A1, A4, A19, A20.

43 Stellungnahme AS8.
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b) Administrative Vereinfachung

Mit dem Vorschlag ergibt sich eine Koordination mit Art. 62 lit. h BGBB. Es entfallt ein Bewil-
ligungstatbestand. Obwohl Anwendungsfélle nicht so haufig sind, ergeben sich administrati-
ve Vereinfachungen.

c) Verfassungskonformitat

Das Realteilungs- und Zerstuckelungsverbot ist eine Beschrankung der verfassungsmassig
garantierten Eigentumsgarantie. Mit der Ausnahme vom Verbot ergeben sich keine verfas-
sungsmassigen Bedenken.

3.4.6 Empfehlung

Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen.

3.5 Massnahme 5: Erwerbsbewilligung: Bewilligungsfreier Erwerb von Bauten oder
Pflanzen im Baurecht durch Pachter (Art. 62 BGBB)

3.5.1 Geltendes Recht

a) Entstehungsgeschichte

Wer ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick erwerben will, braucht dazu eine
Erwerbsbewilligung (Art. 61 BGBB). Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen bzw. Verwei-
gerungsgrunde fir eine Erwerbsbewilligung richten sich nach Art. 63 BGBB. Das Gesetz
kennt einen abschliessenden Katalog von Ausnahmen zur Erwerbsbewilligungspflicht (Art.
62 BGBB)*.

Die Erwerbsbewilligungspflicht, wie sie heute in Art. 62 BGBB statuiert ist, hat im Gesetzge-
bungsprozess eine wechselvolle Geschichte durchlebt. Das Bundesgesetz Uber die Erhal-
tung des bauerlichen Grundbesitzes (EGG), als Vorlaufer zum BGBB, kannte fir den Erwerb
ein rudimentéares Einspruchsverfahren, welches aber die Spekulation mit bauerlichem Boden
nicht wirksam bekampfen konnte. Der Vorentwurf zum BGBB wandte sich daher davon ab
und sah stattdessen ein griffigeres Erwerbsbewilligungsverfahren vor. Aufgrund der ableh-
nenden Vernehmlassungsergebnisse wechselte der Bundesrat im Entwurf zum BGBB je-
doch wiederum zum Einspracheverfahren, bevor das Parlament schliesslich wieder zum Be-
willigungsverfahren umschwenkte und dieses zu Gesetz machte.*®

Dieser Systemwechsel hat zu verschiedenen Inkongruenzen gefiuhrt, insbesondere zwischen
dem Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot und dem Erwerbsbewilligungsverfahren. Dies
gilt u.a. auch fur das Baurecht zu Gunsten des Pachters, welches zwar eine Ausnahme vom

44 Urteil des BGer 5A_817/2009 vom 11. Februar 2010, E. 3.2.
45 Zum Ganzen: BEAT STALDER, in: Kommentar BGBB, N 3 ff. zu Vorbemerkungen zu Art. 61-69 BGBB.
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Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot rechtfertigt, nicht aber von der Erwerbsbewilligungs-
pflicht befreit.

b) Im Besonderen: Preisgrenze als Eingriff in die Eigentumsgarantie

Die Erwerbsbewilligungspflicht umfasst nach Art. 63 BGBB die folgenden drei Aspekte:
a) Selbstbewirtschaftung (Art. 63 Abs. 1 lit. a BGBB);
b) Hochstzulassiger Erwerbspreis (Art. 63 Abs. 1 lit. b i.V.m. Art. 66 BGBB), und

c) Distanz zum Gewerbe des Erwerbers (ortsublicher Bewirtschaftungsbereich, Art. 63
Abs. 1 lit. d BGBB).

Die Erwerbsbewilligung wird somit verweigert, wenn ein tUbersetzter Preis vereinbart wur-
de (Art. 63 Abs. 1 lit. b BGBB). Der Erwerbspreis gilt als tGibersetzt, wenn er die Preise fur
vergleichbare landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiicke in der betreffenden Gegend im
Mittel der letzten funf Jahre um mehr als 5 Prozent Ubersteigt (Art. 66 Abs. 1 BGBB). Die
Kantone konnen in ihrer Gesetzgebung diesen Prozentsatz auf maximal 15 Prozent erh6hen
(Art. 66 Abs. 2 BGBB).

Das Bundesgericht halt fest, der gesetzlich festgelegte Hochstpreis fir den Erwerb von
landwirtschaftlichen Grundstiicken nach BGBB stelle eine Einschrdnkung des Grundrechts
der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) dar.*®

3.5.2 Problemstellung

a) Akzessionsprinzip und Baurecht

Das Grundeigentum umfasst unter Vorbehalt gesetzlicher Ausnahmen alle Bauten und
Pflanzen sowie die Quellen (Akzessionsprinzip, Art. 667 Abs. 2 ZGB). Der Eigentimer des
Bodens ist daher immer zugleich Eigentimer der darauf stehenden Bauten, Pflanzen und
Quellen. Eine Ausnahme, welche das Akzessionsprinzip durchbricht, ist das Baurecht (Art.
675, Art. 779 ff. ZGB).

Das Baurecht ist eine Dienstbarkeit, welche dem Berechtigten (Baurechtsnehmer) die Be-
fugnis erteilt, auf fremdem Grundeigentum Bauten und Anlagen zu errichten und zu erhalten
(Art. 675 ZGB, Art. 779 ff. ZGB). Diese Bauwerke stehen, da das Baurecht das Akzessions-
prinzip durchbricht, in seinem Sondereigentum (Art. 667 Abs. 2, Art. 675 ZGB).

Die Einraumung eines Baurechtes, ob selbstandig und dauernd oder nicht, stellt keine Han-
danderung an einer Grundstucksflache dar. Der Baurechtsnehmer erwirbt die Baurechtsfla-
che nicht, vielmehr wird ihm mittels Dienstbarkeit (Art. 675, Art. 779 Abs. 1 ZGB) das Recht
eingerdaumt, auf fremdem Grund und Boden Bauten zu errichten und zu erhalten.

46 Urteil des BGer 2C_234/2015, E. 5.3.
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b) Baurecht an Bauten und Anlagen

Oftmals werden jedoch mit der EinrAumung des Baurechts bereits bestehende Bauten und
Anlagen zu Eigentum an den Baurechtsnehmer tbertragen. Dieser erwirbt daran das Eigen-
tum bis zum Heimfall der Bauten.*” Mit dem ordentlichen Heimfall fallt das Eigentum an den
Bauten an den Baurechtsgeber zurlick (Art. 779¢c ZGB).*® Der Baurechtsgeber, dem die Bau-
ten zu Eigentum heimfallen, schuldet dem Baurechtsnehmer hierfir eine angemessene Ent-
schadigung (Art. 779d ZGB).

c) Erwerbsbewilligungspflicht fir Baurechte an Pflanzen (Pflanzrecht, Pflanzensuperficies,
Art. 678 Abs. 2 und 3 ZGB)

Mit Anderung des ZGB vom 20. Juni 2003 wurde das Pflanzrecht neu geregelt: Demnach
kann eine dem Baurecht entsprechende Dienstbarkeit flr einzelne Pflanzen und Anlagen
von Pflanzen auf mindestens zehn und auf héchstens 100 Jahre errichtet werden (Art. 678
Abs. 2 ZGB).*® Zuvor war die Bestellung einer dem Baurecht entsprechenden Dienstbarkeit
an Pflanzen und Waldungen ausgeschlossen (Art. 678 Abs. 2 aZGB). Bezlglich des Pflanz-
rechts wurde jedoch das BGBB nicht gedndert, sodass dessen Verhaltnis zum Realteilungs-
und Zerstlickelungsverbot und zur Erwerbsbewilligungspflicht bis heute ungeklart ist.>

d) Erwerbsbewilligungspflicht nach BGBB beim Baurecht an Bauten und Pflanzen

Die Erwerbsbewilligungspflicht umfasst die Aspekte der Selbstbewirtschaftung (Art. 63 Abs.
1 lit. a BGBB), des hochstzulassigen Erwerbspreises (Art. 63 Abs. 1 lit. b i.V.m. Art. 66
BGBB) und der Distanz zum Gewerbe des Kaufers (Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB).

Der Pachter, dem ein Baurecht eingeraumt wird, wird das Kriterium der Selbstbewirtschaf-
tung zweifellos erfillen. Eine behdrdliche Kontrolle eribrigt sich. Das Pachtrecht auferlegt
dem Pachter nach wie vor eine personliche Bewirtschaftungspflicht (Art. 21a LPG).%!

Das Distanzkriterium (ortsublicher Bewirtschaftungsbereich, Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB)
kommt beim Baurecht des Pachters aus naheliegenden Griinden nicht zum Tragen, denn
Baurechtsflache und Pacht sind unmittelbar raumlich verbunden.

Beziglich des hdchstzulassigen Erwerbspreises kann es nur um den Erwerbspreis fur Bau-
ten und Anlagen gehen, da mit dem Baurecht keine Liegenschaftsflache zu Eigentum an den
Baurechtsnehmer Ubertragen wird. Eine behordliche Kontrolle des Erwerbspreises fiur die
landwirtschaftlichen Bauten und Anlagen rechtfertigt sich nach der hier vertretenen Auffas-
sung aus folgenden Griinden nicht:

- Der landwirtschaftliche Pachter und Baurechtsnehmer hat kein Interesse daran, fir
die bestehenden Bauten einen Ubersetzten Erwerbspreis zu bezahlen.

47 IsLErR/GROSS, Ba-Komm zum ZGB, N 10 zu Art. 779 ZGB.

48 Anders: beim vorzeitigen Heimfall wird das Baurecht auf den Baurechtsgeber ibertragen (Art. 779f ZGB).

49 Vgl. zum Ganzen: STUDER, Superficies an Pflanzen, S. 277; Zudem wurde die vorzeitige Auflésung gesetzlich
geregelt (Art. 648 Abs. 3 ZGB).

50 STUDER, Superficies an Pflanzen, S. 284 ff.

51 WoLr, Landwirtschaftliche Gewerbe und Zupacht, S. 164.
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- Der Baurechtsgeber wiederum hat kein Interesse an einem Ubersetzten Erwerbs-
preis, da er beim spateren Heimfall i.d.R. eine angemessene Entschadigung fur die
heimfallenden Bauten schuldet (Art. 779d ZGB).

- Mangels einer genigend grossen Anzahl an Vergleichsobjekten dirfte die Bestim-
mung des hochstzulassigen Preises schwierig sein (Art. 66 BGBB).

3.5.3 Losungsvorschlag

Es wird daher vorgeschlagen, den Ausnahmekatalog von Art. 62 BGBB dahingehend zu er-
weitern, dass die Einrdumung eines Baurechts an Bauten und Pflanzen zu Gunsten des
Pachters keiner Erwerbsbewilligung bedarf.

Art. 62 lit. i BGBB (Ausnahmen, neu):
Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
i. durch Einrdumung eines Baurechts an Bauten oder Pflanzen zu Gunsten des P&chters des landwirt-

schaftlichen Grundstiickes oder Gewerbes.

Der neue Tatbestand stellt klar, dass die EinrAumung des Baurechts keiner Erwerbsbewilli-
gung bedarf. Der Tatbestand ist mit der neu vorgeschlagenen Ausnahmebewilligung vom
Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot (Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB; neu) abgestimmt und
erfasst das Baurecht des Pachters am landwirtschaftlichen Grundstiick oder am Gewerbe.
Der gewahlte Oberbegriff des Baurechts macht klar, dass die Norm sowohl das selbstandig
und dauernde als auch unselbstandige oder nicht dauernde Baurechte und auch die Pflan-
zensuperficies nach Art. 678 Abs. 2 ZGB erfasst.

3.5.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 19 % 73 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch 42 % 31 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den Landwirtschaftsbehérden deutlich abgelehnt,
wahrend von den Grundbuchbehdrden deutlich mehr zustimmende als ablehnende Meinun-
gen vorliegen.
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Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- Einzelne Meinungen verlangen die Weiterfihrung der Preiskontrolle fir den Erwerb
der Baurechtsbauten.®? Damit wird verkannt, dass die Preiskontrolle sich nur auf Bau-
ten beziehen kann, da mit dem Baurecht keine Liegenschaftsflache tbertragen wird.
Die Gefahr von Ubersetzten Erwerbspreisen fur die Gebaude aufgrund der Marktkraf-
te (Nachfrage) besteht kaum. Nur der betreffende Pachter kann als Baurechtsnehmer
in Frage kommen.

- Weiter wird vorgebracht, aufgrund der vorgeschlagenen Bewilligungspflicht fur eine
Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot musse sich die Bewilli-
gungsbehdrde ohnehin mit dem Geschaft befassen. Der Wegfall der Erwerbsbewilli-
gungspflicht ergebe daher keine administrative Entlastung.>®* Dem kann jedoch nicht
zugestimmt werden. Zum einen unterliegt nicht jede Baurechtseinrdumung der Bewil-
ligungspflicht fir eine Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot (vgl.
vorne Massnahme 3). Der Umstand, dass der betreffende Baurechtsvertrag ohnehin
aufgrund der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Bewilligungspflicht (vgl. vorne
Massnahme Nr. 3) einer Bewilligung der BGBB-Behotrde bedarf, rechtfertigt nicht oh-
ne weiteres auch die Bewilligungspflicht des Erwerbs der Baurechtsbauten. Zudem
eroffnet jeder Bewilligungstatbestand den Betroffenen auch die Moglichkeit, den Ent-
scheid gerichtlich Gberprifen zu lassen (Art. 88 BGBB), was ebenfalls zu einer admi-
nistrativen und behdérdlichen Belastung fihrt.

- Die befurwortenden Ausserungen begriissen die Beschleunigung des Verfahrens,
welche von der Massnahme zu erwarten ist.>

3.5.5 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck
Der Schutzzweck des BGBB wird nicht tangiert. Die behérdliche Kontrolle ist durch die Bewil-

ligungspflicht der Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gewahrleistet.

a) Administrative Vereinfachung

Durch die Ausnahme von der Erwerbsbewilligungspflicht entfallt das behordliche Bewilli-
gungsverfahren. Auch wenn Anwendungsfalle nicht so haufig sind, ergeben sich dennoch
administrative Vereinfachungen.

b) Verfassungskonformitat

Die Erwerbsbewilligungspflicht ist eine Beschrankung der Eigentumsgarantie. Mit der Aus-
nahme von der Bewilligungspflicht ergeben sich daher keine verfassungsmassigen Beden-
ken.

52 Stellungnahmen A1, A4, A19, A20.
53 Stellungnahmen A3, A4.
54 Stellungnahme Al1.
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3.5.6 Empfehlung
Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen.

3.6 Massnahme 6: Erwerbsbewilligung: Bewilligungsfreier Erwerb bei Grundstiicks-
tausch ohne Aufpreis (Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB)

3.6.1 Geltendes Recht

Die kantonale Bewilligungsbehorde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstlicke-
lungsverbot, wenn Grundstiicke oder Grundstlicksteile mit oder ohne Aufpreis gegen Land,
Gebéaude oder Anlagen getauscht werden, die fir den Betrieb des Gewerbes giinstiger lie-
gen oder geeigneter sind (Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB).

Die Bestimmung wurde per 1. Januar 1999 gelockert. Die Beschrankung auf den Tausch von
ertragsmassig annahernd gleichwertigen Grundstiicken oder Grundstiicksteilen wurde auf-
gegeben. Seither ist auch ein Tausch mit Aufpreis zulassig und rechtfertigt die Bewilligung
einer Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot (Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB).

3.6.2 Problemstellung

Die Erwerbsbewilligungspflicht ist unter dem geltenden Recht vorbehalten.®® Dies ist mit Blick
auf die zulassige Aufpreiszahlung und die Beschrankung des Erwerbspreises im BGBB wohl
gerechtfertigt. Nicht gerechtfertigt und erforderlich ist nach der hier vertretenen Auffassung
jedoch die Erwerbsbewilligungspflicht fir den Tausch von Grundstiicken ohne Aufpreiszah-
lung.

Beim Grundstiickstausch nach Art. 60 Abs. 1 lit. ¢ BGBB handelt es sich um eine Mdglichkeit
der strukturellen Verbesserung. In diesem Zusammenhang befreit das BGBB auch beim
Vorkaufsrecht der Verwandten an Grundstiicken (Art. 42 Abs. 2 BGBB) und auch beim erb-
rechtlichen Zuweisungsanspruch an Grundstiicken (Art. 21 BGBB) von der Selbstbewirt-
schaftungspflicht. Die Hochstpreiskontrolle ist nicht erforderlich, da nur der Tausch ohne
Aufpreis von der Befreiung von der Erwerbsbewilligungspflicht profitieren soll. Schliesslich ist
das Distanzkriterium (objektiver Bewirtschaftungsbereich, OBB) ohnehin gewahrt, da die
getauschten Grundstiicke fur den Betrieb des Gewerbes geeigneter liegen missen. Dies ist
im Rahmen der Bewilligung nach Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB zu prifen.

Der Grundstiickstausch, ob mit oder ohne Aufpreis, erfordert eine Ausnahmebewilligung vom
Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot. Diese kann aufgrund von Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB
erteilt werden. Daran soll festgehalten werden. Damit erfolgt auch weiterhin eine Prufung
durch die BGBB-Behdrde, ob die zu tauschenden Grundstiicke oder Grundstlicksteile fir das
betreffende Gewerbe glnstiger liegen oder geeigneter sind.

55 MARGRET HERRENSCHWAND/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 10 zu Art. 60 BGBB.
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3.6.3 Losungsvorschlag

Der Tausch von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen ohne Aufpreis gegen Land, Gebaude
oder Anlagen, die fur den Betrieb des Gewerbes glinstiger liegen oder geeigneter sind, soll
keiner Erwerbsbewilligung bedurfen. Der Katalog von bewilligungsfreien Ausnahmen in Art.
62 BGBB ist um den neuen Tatbestand zu erganzen.

Art. 62 lit. | BGBB (Ausnahmen, neu):

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:

j. durch Tausch von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen eines landwirtschaftlichen Gewerbes ohne Aufpreis
gegen Land, Gebaude oder Anlagen, die fir den Betrieb des Gewerbes giinstiger liegen oder geeigneter

sind.

3.6.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 31 % 62 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch 38 % 38 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den BGBB-Behorden mehrheitlich abgelehnt,
wahrend sich bei den Grundbuchbehorden die zustimmenden und die ablehnenden Meinun-
gen die Waage halten.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- Die in einigen Stellungnahmen geédusserte Auffassung, der Erwerb bei Tausch solle
weiterhin der Erwerbsbewilligungspflicht unterstehen, da auch die Realteilung und
Zerstlickelung bei Tausch bewilligungspflichtig seien (Art. 60 Abs. 1 lit. ¢ BGBB),%®
rechtfertigt nicht auch die Bewilligungspflicht des Erwerbs.

- Einige Stellungnahmen lehnen den Vorschlag ab, da die Beurteilung, ob die zu tau-
schenden Grundstiicke oder Grundstlicksteile fir den Betrieb des Gewerbes glinsti-
ger liegen oder geeigneter sind, aus fachlichen Grinden durch die BGBB-Behorde
und nicht durch das Grundbuchamt erfolgen misse.>” Dabei wird aber offenbar tber-
sehen, dass der Grundstiickstausch in jedem Fall — ob mit oder ohne Aufpreis — nach
geltendem Recht einer Ausnahme der BGBB-Behotrde vom Realteilungs- und Zersti-
ckelungsverbot bedarf (Art. 60 Abs. 1 lit. ¢ BGBB). Daran ist festzuhalten. Im Zuge
dieser Bewilligung prtft die BGBB-Behorde vorgangig eines Erwerbs, ob die zu tau-

56 Stellungnahmen A1, A4, A19, A20.
57 Stellungnahmen A1, A4, A10, A15, A19, A20, A25, A26.
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schenden Grundstiicke oder Grundstlcksteile fur den Betrieb des Gewerbes glnsti-
ger liegen oder geeigneter sind. Sind diese Voraussetzungen nicht erfillt, kommt es
erst gar nicht zu einem Grundbucheintragungsverfahren.

- Zutreffend ist der vorgetragene Einwand, es handle sich zahlenméassig um wenige
Falle. Dies trifft wohl zu, rechtfertigt aber nicht die Erwerbsbewilligungspflicht. Die
Erwerbsbewilligungspflicht stellt einen Eingriff in das Grundrecht der Eigentumsga-
rantie dar und muss im Offentlichen Interesse und verhaltnismassig sein (Art. 26 und
36 BV). Wenn wenige Félle vorliegen, ist sogar fraglich, ob fir die Kontrolle weniger
Falle ein genligendes offentliches Interesse vorliegt. Die geringe Anzahl von Féllen
spricht daher eher gegen die Bewilligungspflicht.

3.6.5 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck
Der Schutzzweck des BGBB wird nicht tangiert. Die behérdliche Kontrolle ist durch die Bewil-

ligungspflicht der Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gewahrleistet.

b) Administrative Vereinfachung

Durch die Ausnahme von der Erwerbsbewilligungspflicht entfallt das behdrdliche Bewilli-
gungsverfahren, was zu administrativen Vereinfachungen fiihrt.

b) Verfassungskonformitét

Mit der Abschaffung der Erwerbsbewilligungspflicht ergeben sich keine Bedenken.

3.6.6 Empfehlung

Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen.

3.7 Massnahme 7: Erwerbsbewilligung: Bewilligungsfreier Erwerb von landwirt-
schaftlichen Geb&uden mit Umschwung (Art. 60 Abs. 1 lit. e, Art. 62 BGBB)

3.7.1 Geltendes Recht

Die kantonale Bewilligungsbehérde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstiicke-
lungsverbot, wenn ein landwirtschaftliches Gebaude mit notwendigem Umschwung, das zur
Bewirtschaftung eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks nicht mehr bendtigt
wird, zwecks zonenkonformer Verwendung an den Eigentiimer eines benachbarten landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstticks tbertragen werden soll und dadurch die Erstellung
einer Baute vermieden werden kann, die nach Art.16a RPG bewilligt werden misste (Art. 60
Abs. 1 lit. e BGBB).
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Die Bestimmung wurde mit Revision des RPG vom 20. Méarz 1998 in das BGBB eingeflgt
und verfolgt primar raumplanerische Anliegen.®® Vor dem Ziel eines haushalterischen Um-
gangs mit landwirtschaftlichem Boden sollen zusatzliche landwirtschaftliche Raumbedurfnis-
se durch die Weiterverwendung bestehender Bausubstanz auf benachbarten Grundstiicken
oder Gewerben abgedeckt werden konnen.%® Die praktische Bedeutung der Bestimmung
durfte bisher eher beschrénkt sein.

3.7.2 Problemstellung

Das Gesetz kennt mit Art. 60 Abs. 1 lit. e BGBB somit eine Bestimmung fir die Gewéhrung
einer Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot. Die Norm ist jedoch nicht
koordiniert mit der Erwerbsbewilligungspflicht nach Art. 61 ff. BGBB. Nachfolgend ist daher
die Erwerbsbewilligungspflicht naher zu prufen.

3.7.3 Loésungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, den Erwerb von Bauten und Umschwung, welcher nach geltendem
Recht nach Art. 60 Abs. 1 lit. e BGBB als Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungs-
verbot bewilligt werden kann, zugleich von der Erwerbsbewilligungspflicht zu befreien. Art. 62
BGBB ist dementsprechend folgendermassen zu erganzen:

Art. 62 lit. kK BGBB (Ausnahmen, neu):
Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
k. von landwirtschaftlichen Gebauden mit notwendigem Umschwung nach Art. 60 Abs. 1 lit. e durch Eigenttiimer

benachbarter landwirtschaftlicher Gewerbe oder Grundstiicke.

Der ortsiibliche Bewirtschaftungsbereich (Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB) wird damit nicht tangiert,
da die Ubertragung der Gebaude nur an die Eigentiimer benachbarter landwirtschaftlicher
Gewerbe oder Grundstiicke méglich ist.

Anders als beim Baurecht, bei dem nur das Eigentum an Bauten und keine Bodenflache zu
Eigentum ubertragen wird, wird beim Tatbestand von Art. 60 Abs. 1 lit. e BGBB auch Boden-
flache (Gebaudegrundflache und Umschwung) abgetrennt und zu Eigentum Ubertragen. Fla-
chenmassig dirfte dies aber auf den Umschwung beschrankt sein. Eine Kontrolle der
Selbstbewirtschaftungspflicht erscheint vor diesem Hintergrund nicht erforderlich (Art. 63
Abs. 1 lit. a BGBB). Durch die Bewilligungspflicht der Realteilung oder Zerstiickelung nach
Art. 60 Abs. 1 lit. e BGBB ist sichergestellt, dass nur landwirtschaftszonenkonforme Zwecke
bewilligt werden kénnen. Zudem ist dadurch auch sichergestellt, dass nur die strikt erforderli-
che Flache (,notwendiger Umschwung®) abgetrennt wird.

Beziglich des hdchstzulassigen Erwerbspreises (Art. 63 Abs. 1 lit. b BGBB) fragt sich, ob
eine behdrdliche Kontrolle des Erwerbspreises fir die landwirtschaftlichen Gebaude und den
Umschwung gerechtfertigt ist. Die Uberlegungen sind &hnlich wie beim Baurecht (vgl. oben):

58 |nkrafttreten am 1. September 2000.
59 HERRENSCHWAND/BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 12 zu Art. 60 BGBB.
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Die Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot kann nur fir eine zonen-
konforme landwirtschaftliche Nutzung gewahrt werden. Die Wahrscheinlichkeit, dass
fur die Bauten Ubersetzte Preise bezahlt wiirden, ist nicht gegeben.

Mangels einer gentigend grossen Anzahl an Vergleichsobjekten dirfte die Bestim-
mung des hochstzulassigen Preises schwierig sein (Art. 66 BGBB).

Nach der hier vertretenen Auffassung kann ohne Nachteile auf das Erwerbsbewilligungsver-
fahren verzichtet werden.

3.7.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behorden BGBB/LPG 15 % 77 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehtérden Grundbuch 38 % 35 % 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den BGBB-Behorden klar abgelehnt, wéahrend bei
den Grundbuchbehdrden die zustimmenden Meinungen eher Gberwiegen.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

Verschiedene Kantone bringen (ohne weitere Begriindung) vor, die bodenrechtliche
Preiskontrolle misse ausnahmslos beibehalten werden, die Preiskontrolle sei ein
Hauptzweck des BGBB.®°

Einzelne Stellungnahmen verweisen auf die zu Massnahme Nr. 5 (Erwerb Baurecht
durch Pachter) vorgebrachte Begriindung.5 Es kann daher auf die vorstehende Be-
grindung verwiesen werden.

Einzelne ablehnende Stellungnahmen bemangeln, dass die Grundbuchbehdrde nicht
in der Lage sei, zu beurteilen, was notwendiger Umschwung im Sinne der Bestim-
mung sei.®? Dabei wird moglicherweise ibersehen, dass das zulassige Flachenmass
vorgangig im Rahmen der Bewilligung der Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstu-
ckelungsverbot nach Art. 60 Abs. 1 lit. e BGBB durch die BGBB-Behorde zu prifen
ist. Wird das zulassige Mass Uberschritten, kommt es mangels Bewilligung einer
Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gar nicht zu einer Grund-
buchanmeldung. Das Grundbuchamt hat daher keine eigenstandige materielle Pri-
fung vorzunehmen. Vielmehr ist das Geschéft im Grundbuch einzutragen, wenn eine

60 Stellungnahmen A1, A4, A9, A12, A17, A19, A20, A25, A26.
61 Stellungnahme A16.
62 Stellungnahmen A10, B10.
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entsprechende Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot bewilligt
worden ist.

- Zutreffend ist der auch zu dieser Massnahme vorgetragene Einwand, es handle sich
zahlenmassig um wenige Falle und eine ins Gewicht fallende administrative Entlas-
tung sei daher nicht zu erwarten. Dies trifft wohl zu, vermag aber nicht eine Bewiilli-
gungspflicht fur den Erwerb zu rechtfertigen. Die Erwerbsbewilligungspflicht stellt ei-
nen Eingriff in das Grundrecht der Eigentumsgarantie dar und muss im o6ffentlichen
Interesse und verhaltnismassig sein (Art. 26 und 36 BV). Wenn nur wenige Féalle vor-
liegen, ist sogar fraglich, ob fur die Kontrolle weniger Falle ein gentigendes offentli-
ches Interesse vorliegt. Die geringe Anzahl von Fallen spricht daher eher gegen die
Bewilligungspflicht.

3.7.5 Beurteilung der Massnahme
c) Schutzzweck
Der Schutzzweck des BGBB wird nicht tangiert. Die behérdliche Kontrolle ist durch die Bewil-

ligungspflicht der Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot gewahrleistet.

d) Administrative Vereinfachung

Durch die Ausnahme von der Erwerbsbewilligungspflicht entféllt das behdrdliche Bewilli-
gungsverfahren. Auch ein diesbeziigliches Rechtsmittelverfahren entfallt. Eine administrative
Entlastung ist selbst gegeben, wenn weiterhin die Ausnahme vom Realteilungs- und Zersti-
ckelungsverbot nach Art. 60 Abs. 1 lit. BGBB der Bewilligung bedarf.

e) Verfassungskonformitét

Mit dem Wegfall der Erwerbsbewilligungspflicht ergeben sich keine Bedenken hinsichtlich
der Verfassungskonformitat.

3.7.6 Empfehlung

Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen.

3.8 Massnahme 8: Ortsluiblicher Bewirtschaftungsbereich: Vereinheitlichung

3.8.1 Geltendes Recht

a) Ortsublicher Bewirtschaftungsbereich im BGBB

Das BGBB sieht in verschiedener Hinsicht vor, dass der Erwerb eines Grundstiicks nur in-
nerhalb einer bestimmten Distanz zum Gewerbe des Kaufers zulassig ist (sog. ortsiblicher
Bewirtschaftungsbereich, OBB). Das béauerliche Bodenrecht nimmt bei folgenden Tatbestan-
den Bezug auf den ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich:
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- Beim Anspruch des Erben auf erbrechtliche Zuweisung eines Nachlassgrundstiickes,
das innerhalb des OBB zum Gewerbe des betreffenden Erben liegt. Die Anrechnung
an den Erbteil erfolgt zum doppelten Ertragswert. Selbstbewirtschaftung am Nach-
lassgrundstuick ist nicht erforderlich (Art. 21 Abs. 1 BGBB).

- Beim Zuweisungsanspruch des Mit- oder Gesamteigentiimers am landwirtschaftli-
chen Grundstick bei Auflésung von vertraglich begriindetem Gesamt- oder Miteigen-
tum an einem Grundstuick, sofern dieses innerhalb des OBB des Gewerbes liegt (Art.
36 Abs. 2 BGBB). Als Anrechnungswert gilt der doppelte Ertragswert bzw. fir Ge-
baude und Anlagen der Zeitwert. Selbstbewirtschaftung am Grundstick ist nicht er-
forderlich.

- Beim Vorkaufsrecht der Nachkommen des Verdusserers am landwirtschaftlichen
Grundstiick, sofern dieses innerhalb des OBB des Gewerbes des betreffenden Nach-
kommen liegt. Die Ubernahme erfolgt zum doppelten Ertragswert. Selbstbewirtschaf-
tung am Grundstiick ist nicht erforderlich (Art. 42 Abs. 2 und 44 BGBB).

- Beim Vorkaufsrecht des Pachters am landwirtschaftlichen Grundstulick, sofern dieses
innerhalb des OBB des Gewerbes des Pachters liegt (Art. 47 Abs. 2 BGBB).

- Beim Vorkaufsrecht der Miteigentiimer bzw. der Nachkommen oder des Pachters bei
Verdusserung des Miteigentumsanteils an einem landwirtschaftlichen Grundstiick,
wenn das Grundstiick innerhalb des OBB des Gewerbes des Vorkaufsberechtigten
liegt (Art. 49 Abs. 2 BGBB).

- Der Erwerb eines landwirtschaftlichen Grundstiicks unterliegt — vorbehéltlich der
Ausnahmen nach Art. 62 BGBB — der Bewilligungspflicht. Die Bewilligung zum Er-
werb wird verweigert, wenn das zu erwerbende Grundstick ausserhalb des OBB des
Gewerbes des Erwerbers liegt (Art. 61 i.V.m. Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB).

Nicht beurteilen musste das Bundesgericht bisher die Frage, ob fur eine Erwerbsbewilligung
der OBB auch dann zu beachten ist, wenn der Betrieb des Kaufers kein landwirtschaftliches
Gewerbe darstellt (Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB). Nach dem Wortlaut der Norm ist dies zu ver-
neinen. Die Frage wird in der Lehre und der kantonalen Rechtsprechung ebenfalls zum Teil
verneint.%® Ob die damit verbundene Schlechterstellung bei Vorliegen eines Gewerbes ge-
rechtfertigt ist, ist jedoch fraglich, aber im vorliegenden Gutachten nicht weiter zu thematisie-
ren.%

Der Zweck des OBB liegt, nebst dem 6kologischen Anliegen, auch darin, eine produktive
Landwirtschaft mit méglichst kurzen Transportwegen anzustreben.®® Das BGBB definiert den
OBB nicht néher, sondern Uberlasst dies Rechtsprechung und Lehre. Diese Rechtsprechung
des Bundesgerichtes ist jedoch eher spérlich, sodass in der Praxis eine gewisse Rechtsunsi-
cherheit beziglich des OBB herrscht. Der Begriff des OBB stiitzt zunachst auf eine gewisse

63 BEAT STALDER, in: Kommentar BGBB, 2. Auflage 2011, N 30 zu Art. 63 BGBB; Landwirtschaftliche
Rekurskommission AG, Urteil vom 14. September 2006, E. 2.1.4.2.

64 Vgl. auch die Stellungnahme A10.

65 Urteil des BGer 2C_432/2015 vom 18. Januar 2016, E. 3.3.
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Ortsiiblichkeit ab.%® Weiter ist verlangt, dass die Transportkosten 25 bis 30 Prozent des Net-
toertrages nicht ibersteigen dirfen.®” Fir die privatrechtlichen Bestimmungen des BGBB gilt
der gleiche einheitliche Begriff des OBB wie fiir das 6ffentlich-rechtliche Bewilligungsverfah-
ren nach Art. 61 BGBB.%®

b) Ortsiublicher Bewirtschaftungsbereich im landwirtschaftlichen Pachtrecht

Das LPG enthielt bis zum 1. September 2008 Bestimmungen uber die Zupacht. Die vom
Kanton bezeichnete Einsprachebehtrde sowie Personen mit schutzwirdigen Interessen
konnten gegen die Zupacht eines Grundstiicks Einsprache erheben, das vom Mittelpunkt
des Betriebes des Péachters weit entfernt war und offensichtlich ausserhalb des ortsiiblichen
Bewirtschaftungsbereiches lag (aArt. 33 bis 35 LPG).

Die Bestimmungen wurden, da in der Praxis kaum angewendet, per 1. September 2008 auf-
gehoben.®® Seither enthalt das Pachtrecht zur zulassigen Distanz einer Pacht keine Bestim-
mungen mehr.

c) Zulassige Fahrdistanz bei Betriebs- und Betriebszweiggemeinschaften

Zwei oder mehrere landwirtschaftliche Betriebe kénnen sich als Betriebsgemeinschaft zu-
sammenschliessen (Art. 10 LBV). Die Betriebsgemeinschaft bedarf der Anerkennung durch
die zustandige kantonale Behorde (Art. 29a LBV). Die Anerkennung setzt voraus, dass die
Betriebe oder Betriebszentren innerhalb einer Fahrdistanz von 15 km liegen (Art. 10 Abs. 1
lit. a LBV).

Eine Betriebszweiggemeinschaft besteht, wenn Betriebe Nutztiere gemeinsam halten oder
einen Teil ihrer Betriebszweige gemeinsam fuhren (Art. 12 Abs. 1 lit. a LBV). Auch die Be-
triebszweiggemeinschaft bedarf der Anerkennung durch die kantonale Behdrde. Die Betriebe
oder Betriebszentren mussen innerhalb einer Fahrdistanz von 15 km liegen (Art. 12 Abs. 1
lit. ¢ LBV).

d) Ortsiublicher Bewirtschaftungsbereich bei landwirtschaftlichen Strukturverbesserungen

Investitionshilfen fir Hochbaumassnahmen werden aufgrund eines anrechenbaren Raum-
programms gewahrt, das sich auf die langfristig gesicherte landwirtschaftliche Nutzflache
und die Produktionsmdglichkeiten abstutzt. In die Beurteilung werden nur landwirtschaftliche
Nutzflachen einbezogen, die nicht in einer Fahrdistanz von mehr als 15 km vom Betriebs-
zentrum entfernt liegen. Das Bundesamt fir Landwirtschaft (BLW) kann fir traditionelle Stu-
fenbetriebe Ausnahmen vorsehen (Art. 10 SVV).

66 EDUARD HOFER, in: Kommentar BGBB, 2. Auflage 2011, N 121 zu Art. 7 BGBB.
67 Urteil des BGer 5A_107/2013 vom 7. Juni 2013, E. 2.

68 Urteil des BGer 5A_107/2013 vom 7. Juni 2013, E. 4.2.

69 StubER/HOFER, Kommentar zum LPG, N 719.
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3.8.2 Problemstellung

a) Bedeutung des ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereiches im BGBB

Mit dem erbrechtlichen Zuweisungsrecht (Art. 21 BGBB) bzw. den Vorkaufsrechten (Art. 42,
Art. 47 und 49 BGBB) raumt das BGBB dem Eigentiimer eines Gewerbes privilegierte Rech-
te an einem fremden Grundstuck ein. Das erbrechtliche Zuweisungsrecht (Art. 21 BGBB)
sowie das Vorkaufsrecht der Verwandten und des P&chters am Grundstiick haben die struk-
turelle Verbesserung eines bestehenden landwirtschaftlichen Gewerbes zum Ziel. Eine sol-
che wird jedoch nur erreicht, wenn das betreffende Grundstuck innerhalb einer verninftigen
Distanz zum Gewerbe des Erwerbers liegt.”® Ansonsten kann nicht mehr von einer Arrondie-
rung, d.h. einer Verbesserung der Betriebsstruktur gesprochen werden. Bereits in der Bot-
schaft zum BGBB' findet sich der Hinweis, dass mit dem Erfordernis, dass das Grundstiick
innerhalb des ortstiblichen Bewirtschaftungsbereiches des Gewerbes liegen muss, wirt-
schaftlich und o6kologisch fragwirdige Betriebsstrukturen verhindert werden sollen.”? Das
Bundesgericht legt den OBB im bauerlichen Bodenrecht eher restriktiv aus. So hat es kirz-
lich eine Fahrdistanz fir Ackerland von 7.5 km bei Transportkosten von 27.5 bis 29 Prozent
als ausserhalb des OBB qualifiziert. Das Gericht betont allerdings, dass eine Betrachtung im
Einzelfall erforderlich sei.”

Nach der hier vertretenen Auffassung ist der ortstibliche Bewirtschaftungsbereich im BGBB
weiterhin unverzichtbar und soll beibehalten werden.

b) Vorschlag zur Harmonisierung und Delegation an Verordnungsgeber

Es drangt sich jedoch eine Harmonisierung des Begriffes des OBB mit der Gbrigen landwirt-
schaftlichen Gesetzgebung auf. Ob der OBB im bauerlichen Bodenrecht auch materiell mit
dem Landwirtschaftsrecht (z.B. bei 15 km Fahrdistanz) festzulegen ist, wird im Rahmen der
Schaffung der Verordnung zu diskutieren sein. Nach der hier vertretenen Auffassung ist der
OBB im BGBB restriktiver zu fassen. Dies rechtfertigt sich insbesondere aufgrund der Vor-
kaufsrechte (Art. 42 Abs. 2 BGBB) und des erbrechtlichen Zuweisungsrechtes an einzelnen
Grundstticken (Art. 21 BGBB). Aufgrund der Technizitat der Materie soll die Kompetenz zur
Festlegung an den Bundesrat delegiert werden.

70 CHRISTINA SCHMID-TSCHIRREN/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 3 zu Art. 4 BGBB.
71 Botschaft BGBB, BBI 1988 IIl 1001.

72 Botschaft BGBB, BBI 1988 IIl 1001.

73 Urteil des BGer 2C_432/2015 vom 18. Januar 2016, E. 3.4.
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3.8.3 Losungsvorschlag

Art. 10b BGBB (Ortsublicher Bewirtschaftungsbereich, neu):
Der Bundesrat legt den ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich fest. Er beriicksichtigt dabei die topographischen

und regionalen Unterschiede.

Art. 91 BGBB (Zustandigkeit des Bundes, geéndert):

1 Der Bundesrat erlasst die Vollzugsbestimmungen zu den Artikeln 10 Absatz 2, 10b und 86 Absatz 2.

Der Begriff des ortstiblichen Bewirtschaftungsbereiches wird im BGBB sowohl in den 6ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen als auch in den privatrechtlichen Bestimmungen verwendet.
Das Gesetz regelt in den allgemeinen Bestimmungen (1. Titel, 2. Kapitel) verschiedene Be-
griffe, welche fur das ganze Gesetz gelten (Begriffe, Art. 6 bis 10a BGBB). Das 2. Kapitel soll
daher um den neuen Art. 10b BGBB ergénzt werden. Zudem ist Art. 91 BGBB (Zustandigkeit
des Bundes) redaktionell anzupassen.

3.8.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behorden BGBB/LPG 27 % 65 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehtérden Grundbuch 50 % 19 % 31 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den BGBB-Behotrden Uberwiegend abgelehnt,
wahrend ihr die Grundbuchbehdérden zustimmen.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- In der Umfrage wird wiederholt kritisiert, der mit dem OBB verbundene Begriff der
Ortsuiblichkeit sei mit einer Harmonisierung auf Bundesebene nicht zu vereinbaren.’
Dadurch gehe die den ortlichen Verhaltnissen entsprechende Beurteilung verloren.
Die kantonalen Behodrden seien besser in der Lage, die gewachsenen ortlichen Struk-
turen zu beurteilen als die Bundesbehorden.” Die bisherige Praxis habe sich bewahrt
und solle beibehalten werden.” Es reiche aus, wenn sich die Gerichte in umstrittenen
Fallen zum OBB aussern kénnten.””

74 Stellungnahmen A1, A4, A13, A19, A20, A23, A24, A25.
75 Stellungnahmen A3, A12.

76 Stellungnahmen A6, A8, A9.

77 Stellungnahme Al11.
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- Kritisiert wird zudem, dass keine administrative Entlastung zu erwarten sei. Die Har-
monisierung auf Verordnungsebene durch den Bund flhre eher zu einer insgesamt
hoéheren Administrativlast. In der Tat ist mit der Harmonisierung auf Bundesebene
nicht automatisch eine administrative Entlastung zu erwarten.

- Wenige Stimmen aussern sich beflrwortend, verlangen aber, dass im Wortlaut der
Norm (Art. 10b BGBB) auch die Elemente der topographischen und regionalen Un-
terschiede verankert werden missten.”®

3.8.5 Empfehlung

Es wird empfohlen, auf die vorgeschlagene Massnahme zu verzichten. Eine wesentliche
administrative Entlastung ist mit dem den Kantonen unterbreiteten Vorschlag nicht zu erwar-
ten. Die Einwande der Kantone sind weitgehend berechtigt.

3.9 Massnahme 9: Befreiung von Erwerbsbewilligungspflicht bei Umwandlung von
Gesellschaften nach FusG (Art. 62 BGBB)

3.9.1 Geltendes Recht

a) Umstrukturierungen nach Fusionsgesetz

Die Anpassung rechtlicher Strukturen (Umstrukturierungen) von Kapitalgesellschaften, Kol-
lektiv- und Kommanditgesellschaften, Genossenschaften, Vereinen, Stiftungen und Einzelun-
ternehmen durch Fusion, Spaltung, Umwandlung oder Vermdégensibertragung wird durch
das Fusionsgesetz geregelt (Art. 1 Abs. 1 FusG). Von solchen Umstrukturierungen kénnen
auch landwirtschaftliche Grundsticke oder Gewerbe betroffen sein, die sich im Eigentum der
betreffenden Rechtstrager (Art. 2 lit. a FusG) befinden.

b) Bewilligungsfreier Grundstiickserwerb bei Fusion und Spaltung nach FusG

Der Eigentumsibergang an landwirtschaftlichen Grundsticken bei Umstrukturierungen von
Gesellschaften (Art. 2 lit. b FusG) durch Fusion (Art. 3 ff. FusG) oder Spaltung von Gesell-
schaften (Art. 2 lit. b und Art. 29 ff. FusG) ist nach geltendem Recht bewilligungsfrei, aller-
dings nur dann, wenn die Aktiven der daran beteiligten Rechtstrager nicht zur Hauptsache
aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder aus landwirtschaftlichen Grundstiicken beste-
hen (Art. 62 lit. g BGBB). Fur die Tatbestdnde der Umwandlung (Rechtsformwechsel, Art. 53
ff. FUsG) und der Vermdgensibertragung (Art. 69 ff. FusG) enthalt das BGBB keine Bestim-
mungen.

Vor dem Inkrafttreten des FusG am 1. Juli 2004 war jede Ubertragung von landwirtschaftli-
chen Gewerben oder Grundsticken im Rahmen einer Fusion bewilligungspflichtig nach
BGBB, und zwar unabhangig vom Anteil, welcher der landwirtschaftliche Grundbesitz an den

78 Stellungnahmen A11, Al14, A15, Al6.
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Gesamtaktiven ausmachte. Diese Regelung wurde in der Lehre als undurchfiihrbar kriti-
siert.”® Aus diesem Grund wurde die Spaltung und Fusion nach FusG in den Ausnahmekata-
log von Art. 62 BGBB aufgenommen, wonach der Erwerb landwirtschaftlicher Gewerbe oder
Grundstucke infolge einer Fusion oder Spaltung nach FusG keiner Bewilligung mehr bedarf,
wenn die Aktiven des Ubertragenden oder des Ubernehmenden Rechtstragers nicht zur
Hauptsache aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder Grundstick bestehen (Art. 62 lit.
g BGBB). Aus Art. 62 lit. g BGBB folgt e contrario, dass die Fusion oder Spaltung dann der
Bewilligungspflicht unterliegt, wenn die Grundsticke oder das Gewerbe das Hauptaktivum
bilden.8® Fir die Fusion oder Spaltung erweist sich die geltende Regelung im BGBB als
zweckmassig, daran soll sich nichts andern. Zu prufen ist jedoch, ob Bestimmungen zur
Umwandlung oder Vermdgenstbertragung erforderlich sind.

c) Umwandlung von Kapitalgesellschaften (Art. 53 ff. FusG)

Eine Gesellschaft nach Art. 2 lit. b FusG kann durch Umwandlung ihre Rechtsform andern.
Ihre Rechtsverhaltnisse werden dadurch nicht verandert (Art. 53 FusG). Die Umwandlung
nach Art. 53 ff. FusG kann definiert werden als Anderung der Rechtsform, unter Fortbestand
aller vermogens- und mitgliedschaftsrechtlichen Beziehungen.®! Es liegt daher bei der Um-
wandlung einer Kapitalgesellschaft kein Eigentumsiibergang an Aktiven (z.B. Grundstiicken)
oder Anteilsrechten vor. Es handelt sich lediglich um eine Anderung des juristischen Kleides
der betreffenden Gesellschaft. Die Umwandlung einer Kapitalgesellschaft ist daher nach der
hier vertretenen Auffassung nach BGBB bewilligungsfrei, da keine Handanderung nach Art.
61 Abs. 3 BGBB vorliegt.®? Es liegt insbesondere auch keine wirtschaftliche Handanderung
im Sinne von Art. 61 Abs. 3, 2. Halbsatz, vor. Das Bundesgericht musste sich allerdings zur
Frage der Bewilligungspflicht nach BGBB von Umwandlungen nach FusG bisher nicht dus-
sern.

d) Im Besonderen: Umwandlung von Personengesellschaften (Art. 54 Abs. 2 und 3 FusG)

Das FusG lasst auch die Umwandlung von Personengesellschaften (Kollektiv- und Kom-
manditgesellschaften) in Kapitalgesellschaften zu (Art. 54 Abs. 2 und 3 FusG). Bei dieser
Umwandlung handelt es sich jedoch nicht um einen Rechtsformwechsel. Vielmehr wird das
Vermogen in die neu zu griindende Kapitalgesellschaft ibertragen, weshalb hier eine Uber-
tragende Umwandlung vorliegt.®

3.9.2 Beibehaltung Erwerbsbewilligungspflicht fir Umwandlung nach FusG

Mit der Umwandlung von Personengesellschaften in Kapitalgesellschaften kann die Er-
werbsbewilligungspflicht fir den Erwerb von Grundstiicken durch Kapitalgesellschaften um-
gangen werden.®* Vorliegend wird daher vorgeschlagen, die Umwandlung von Gesellschaf-

79 BEAT STALDER, Kommentar BGBB, N 18 zu Art. 61 BGBB.

80 Alain Friedrich, S. 555.

81 Botschaft FusG, S. 4357.

82 a.M. BEAT STALDER, in: Kommentar BGBB, N 18 zu Art. 61 BGBB.
83 Botschaft FusG, S. 4357 und 4447.

84 BGE 140 Il 233.
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ten nach FusG nicht in den Katalog der bewilligungsfreien Erwerbstatbestande nach Art. 62
BGBB aufzunehmen. Die kantonale Bodenrechtsbehdrde hat die Umwandlung zu prifen.
Liegt ein reiner Rechtsformwechsel vor (z.B. die Umwandlung einer GmbH in eine AG, Art.
54 Abs. 1 lit. a FusG), konnte dies bewilligungsfrei erfolgen. Die Umwandlung von Perso-
nengesellschaften in Kapitalgesellschaften unterliegt als sogenannte Ubertragende Umwand-
lung hingegen weiterhin der Erwerbsbewilligungspflicht nach BGBB (Art. 128 HRegV).

3.9.3 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 88 % 0 % 12 %
Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 69 % 0 % 31%

Die kantonalen Behorden sehen keinen Anpassungsbedarf des BGBB fir den Erwerb von
Grundstucken bei Umwandlungen nach FusG.

3.9.4 Empfehlung

Es wird empfohlen, das geltende Recht beizubehalten und keine Erleichterung umzusetzen.

3.10 Massnahme 10: Befreiung von Erwerbsbewilligungspflicht bei Vermdgensiber-
tragung nach FusG (Art. 62 BGBB)

3.10.1 Geltendes Recht

Im Handelsregister eingetragene Gesellschaften, Kommanditgesellschaften fir kollektive
Kapitalanlagen, Investmentgesellschaften mit variablem Kapital und im Handelsregister ein-
getragene Einzelunternehmen kénnen ihr Vermdgen oder Teile davon mit Aktiven und Pas-
siven auf andere Rechtstrager des Privatrechts Ubertragen (Art. 69 FusG). Es handelt sich
um eine Eigentumsibertragung in der Form der Universalsukzession; alle Aktiven und Pas-
siven gehen mit dem Eintrag in das Handelsregister von Gesetzes wegen auf den neuen
Rechtstrager Uber (Art. 73 Abs. 2 FusG). Dies gilt auch fur Grundstiicke (Art. 70 Abs. 2, Art.
71 Abs. 1 lit. b FusG). Die Eintragung im Grundbuch hat nur deklaratorische Wirkung (Art.
104 Abs. 2 lit. ¢ FusG).

Die Ubertragung ist auf alle Rechtstrager des Privatrechts, also auch auf natirliche Perso-
nen moglich. Die Vermogensubertragung nach FusG hat somit einen ausgesprochen breiten
Anwendungsbereich.
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3.10.2 Problemstellung

Zu prufen ist, ob die Eigentumsubertragung an landwirtschaftlichen Grundstiicken durch
Vermogenstubertragung kinftig im Sinne des Art. 62 BGBB bewilligungsfrei erfolgen soll.

Obwohl wie bei der Fusion und der Spaltung auch bei der Vermdgensiubertragung eine Uni-
versalsukzession vorliegt, ist die Vermodgensubertragung nach Art. 69 ff. FusG nicht von der
Bewilligungsfreiheit erfasst.8® In der Literatur wird dafiir pladiert, zumindest konzerninterne
Vermogensiubertragungen de lege ferenda ebenfalls in den Ausnahmekatalog nach Art. 62
BGBB aufzunehmen.86

3.10.3 Beibehaltung Erwerbsbewilligungspflicht fir Vermégensibertragung n. FusG

Eine Befreiung der Vermogensubertragung von der Erwerbsbewilligungspflicht nach BGBB
wilrde es einem Eigentiimer landwirtschaftlicher Grundstiicke ermdglichen, sein Einzelunter-
nehmen in das Handelsregister eintragen zu lassen (Art. 934 Abs. 2 OR) und danach die
landwirtschaftlichen Grundstiicke durch Vermdgensibertragung an beliebige natirliche oder
juristische Personen bewilligungsfrei zu Ubertragen. Die Ziele des BGBB (insbesondere
Selbstbewirtschaftung und Preiskontrolle) wirden dadurch voéllig unterlaufen.

Der Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke durch Vermdgenstbertragung ist daher weiter-
hin der Erwerbsbewilligungspflicht zu unterstellen.

3.10.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behorden BGBB/LPG 88 % 0% 12 %
Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 69 % 0% 31 %

Die kantonalen Behorden sehen keinen Anpassungsbedarf des BGBB flir den Erwerb von
Grundstticken durch Vermdgensiubertragung nach FusG.

3.10.5 Empfehlung

Es wird empfohlen, das geltende Recht beizubehalten und keine Erleichterung umzusetzen.

85 Botschaft FusG, S. 4496.
86 HAUSLER, S. 3.
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3.11 Massnahme 11: Erwerbsbewilligung: Erwerb von Realersatz durch das Gemein-
wesen oder dessen Anstalten (Art. 65 Abs. 1 lit. b und Abs. 2 BGBB)

3.11.1 Geltendes Recht

Der Erwerb landwirtschaftlicher Grundsticke durch Kantone oder Gemeinden zum Zweck
des Hochwasserschutzes, der Revitalisierung von Gewassern, des Baus von Ausgleichs-
und Pumpspeicherbecken bei Wasserkraftwerken sowie des Realersatzes fiir diese Bedurf-
nisse bedarf seit 1. Januar 2011 keiner Bewilligung nach BGBB (Art. 62 lit. h BGBB).8” Der
Erwerb landwirtschaftlicher Grundsticke zu diesen Zwecken untersteht damit nicht der
Preisgrenze des BGBB und kann zwischen den Parteien frei vereinbart werden. Zudem ist
fur den Erwerb auch keine Selbstbewirtschaftung erforderlich (welche ohnehin nur fir den
Realersatz zum Tragen kommen wirde).

Der Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke durch das Gemeinwesen oder dessen Anstal-
ten®, welcher als Realersatz bei Erstellung eines nach Planen des RPG vorgesehenen Wer-
kes dient und fir welche das eidgenotssische oder kantonale Recht die Leistung von Realer-
satz vorschreibt oder erlaubt, untersteht hingegen der Erwerbsbewilligungspflicht (Art. 65
Abs. 1 lit. b BGBB).

3.11.2 Problemstellung

a) Preisgrenze beim Erwerb von Realersatz

Das geltende gesetzliche Konzept fuhrt zu einer rechtlich ungleichen Behandlung des frei-
handigen Erwerbs von Realersatz. Dient dieser den Zwecken des Hochwasser- bzw. Ge-
wasserschutzes oder der Wasserkraft nach Art. 62 lit. h BGBB, so besteht fir den Erwerb
keine Preisgrenze. Erfolgt der Erwerb hingegen zum Zweck des Realersatzes fir Werke
nach Art. 65 lit. b BGBB, so ist die Preisgrenze zu beachten. Diese Ungleichbehandlung ist
sachlich nicht gerechtfertigt.

b) Das Gemeinwesen und dessen Anstalten als Selbstbewirtschafterin?

Das geltende Recht unterstellt den Erwerb von Realersatz fir ein nach den Planen des RPG
vorgesehenes Werk der Selbstbewirtschaftungspflicht (Art. 65 Abs. 1 lit. b i.V.m. Abs. 2
BGBB). Nach Rechtsprechung und Lehre kann das Gemeinwesen jedoch per definitionem
gar nicht Selbstbewirtschafterin im Sinne des BGBB sein.®® Die Bewilligungsbehorde hat
somit nur die Mdglichkeit, dem Gemeinwesen eine Erwerbsbewilligung trotz fehlender
Selbstbewirtschaftung gestutzt auf Art. 64 Abs. 1 BGBB (wichtiger Grund, Generalklausel) zu
erteilen. Dieses Konzept wird in der Lehre zutreffend als gesetzgeberisches Versehen be-

87 Eingefiigt durch Bundesgesetz vom 11. Dezember 2009 iiber die Anderung des Gewasserschutzgesetzes
(GSchG Renaturierung, AS 2010, S. 4285).

88 Vgl. zum Begriff des Gemeinwesens und dessen Anstalten: WoLF, Landwirtschaftliches Grundeigentum, Ziff.
5.2.1, S. 6; STALDER, Werkstattbericht, S. 26.

89 Urteil des BGer 5A.22/2002 vom 7. Februar 2002, E. 2.2; HOFER, in: Komm. zum BGBB, N 22a zu Art. 9
BGBB; WoLr, Landwirtschaftliches Grundeigentum, S. 4 Ziff. 4.2.
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zeichnet.®® Das Erfordernis der Selbstbewirtschaftung ist fir das Gemeinwesen und dessen
Anstalten nicht nur unméglich zu erfillen, sondern auch unnétig, da die Realersatzflachen —
ihrem Zweck entsprechend — ohnehin weiterverdussert werden. Der Erwerb von Realersatz
fur unbestimmte kuinftige Zwecke, z.B. Bauzonen ist nach der Rechtsprechung unzulassig.®

3.11.3 Lésungsvorschlag

Eine mogliche Losung wurde darin bestehen, den Erwerb von Realersatz fir Werke generell
von der Erwerbsbewilligungspflicht auszunehmen (Art. 62 BGBB). Diese Lésung birgt aller-
dings ein gewisses Missbrauchspotential. Zum einen ist der Begriff des Gemeinwesens und
dessen Anstalten breit gefasst und umfasst mehr als nur die Kantone und Gemeinden. Zum
andern ist das Gemeinwesen mdglicherweise versucht, auch den Erwerb strategischer Land-
reserven (z.B. als Realersatz fiir kiinftige Bauzonen) unter diesem Titel bewilligungsfrei zu
erwerben. Vorzubeugen ist daher der Hortung von Realersatzland fiir unbestimmte Zwecke
durch das Gemeinwesen oder dessen Anstalten. Dies ware mit den Zielen des BGBB nicht
zu vereinbaren.

Dass ein Missbrauchspotential besteht, bezeugt auch ein Fall, der kirzlich das Bundesge-
richt®2 beschaftigte: Eine offentlich-rechtliche Korperschaft wollte Landwirtschaftsgrundstiicke
im Halte von 13.37 ha als Realersatz fiir eine kinftige Bauzone erwerben. Sie berief sich
dabei auf Art. 65 Abs. 1 lit. b BGBB und machte geltend, die kiinftige Einzonung stelle ein
~Werk® im Sinne der genannten Bestimmung dar und der Erwerb der landwirtschaftlichen
Grundstiicke sei ihr deshalb zu bewilligen. Das Bundesgericht hat diese Ansicht nicht ge-
stitzt und die Erwerbsbewilligung verweigert. Der Entscheid ist zu begriissen, er zeigt aber
auch auf, dass eine behordliche Kontrolle des Erwerbs von Realersatz erforderlich ist.

Es gibt daher gute Griinde, den Erwerb von Realersatz fir Werke nach Art. 65 Abs. 2 BGBB
auch weiterhin durch die kantonale Bodenrechtsbehorde kontrollieren zu lassen, aber von
den Verweigerungsgriinden nach Art. 63 BGBB auszunehmen.

Die hier vorgeschlagene Ldsung sieht folglich davon ab, den Erwerb von Realersatz fur die
Werke nach Art. 65 Abs. 2 BGBB dem Erwerb von Realersatz fur den Hochwasserschutz
gleichzustellen und generell von der Erwerbsbewilligungspflicht auszunehmen. Vielmehr soll
die Bewilligungspflicht des Erwerbs beibehalten, aber erleichtert werden:

Art. 65 Abs. 2 BGBB (Erwerb durch das Gemeinwesen, geandert):

2 Die Verweigerungsgriinde von Art. 63 gelten nicht.

Mit diesem Vorschlag ist zum einen die Gleichbehandlung des Erwerbs von Realersatz be-
zuglich der Preisgrenze sichergestellt: Sowohl der Erwerb von Realersatz fir Zwecke des
Hochwasserschutzes nach Art. 62 lit. h BGBB als auch fur Werke nach Art. 65 Abs. 1 lit. b

9% STALDER, Werkstattbericht, Ziff. 2.4 S. 28; WoLr, Landwirtschaftliches Grundeigentum, S. 6 Ziff. 5.2.3.
91 BGE 140 Il 473.
92 BGE 140 Il 473.
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BGBB untersteht somit nicht mehr der Preisgrenze. Einem allfalligen Missbrauch beim Er-
werb von Flachen fir letztere Werke wird durch die Erwerbsbewilligungspflicht vorgebeugt.

Zum zweiten ist der Erwerb von Realersatzflachen durch das Gemeinwesen damit auch von
der Pflicht zur Selbstbewirtschaftung befreit.

3.11.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 42 % 50 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehtérden Grundbuch 62 % 12 % 27 %

Bei den Landwirtschaftsbehérden tberwiegen die ablehnenden Meinungen leicht. Von den
Grundbuchbehoérden wird die vorgeschlagene Massnahme klar begrisst.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

In der Umfrage wird von mehreren Kantonen bestatigt, dass die Vollzugsbehdorden fir
die Zwecke nach Art. 65 Abs. 1 lit. b BGBB bereits heute auf das Erfordernis der
Selbstbewirtschaftungspflicht verzichten,® dies obwohl das geltende Recht diese ver-
langt. Der Vorschlag stellt somit lediglich die Anpassung an eine bereits gelebte Ver-
waltungspraxis dar.

Die vorgeschlagene Aufhebung der Preisgrenze fur Realersatz wird zum Teil kriti-
siert.®* Es ist allerdings mit ein Grund fir die vorgeschlagene Massnahme, die Un-
gleichheit beim Realersatzerwerb fir die Zwecke nach Art. 62 lit. h BGBB zu beseiti-
gen.

Die vorgeschlagene Losung wird zwar begrusst, aber die geltende Ausnahme von
der Erwerbsbewilligungspflicht nach Art. 62 lit. h BGBB wird kritisiert.>> Es kann je-
doch im Lichte des Postulates von Nationalrat Karl Vogler nicht angehen, Tatbestén-
de, die der Gesetzgeber erst vor kurzem (Art. 62 lit. h BGBB in Kraft am 1. Januar
2011) als bewilligungsfrei erklart hat, nun wieder der Erwerbsbewilligungspflicht zu
unterstellen.

,Vereinfacht die Realisierung von 6ffentlichen Aufgaben.“®

9% Stellungnahmen A3, A4, A9, A12, A20, A25.
94 Stellungnahme A10.
9  Stellungnahmen A3, A4, A9, A12, A20, A25.
9%  Stellungnahme A15.
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- Eine einzelne Stellungnahme verlangt, das Anliegen zuriickzustellen und grundséatz-
lich zu diskutieren.®’

3.11.5 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Die Schutzziele des BGBB werden nicht tangiert. Die Gleichbehandlung des Erwerbs von
Realersatz beziglich der Preisgrenze rechtfertigt sich im Sinne der rechtsgleichen Behand-
lung.

b) Administrative Vereinfachung

Durch die Vereinfachung der Erwerbsbewilligungspflicht sind gewisse administrative Erleich-
terungen zu erwarten. Der Vorteil liegt zudem in der erhdhten Rechtssicherheit.

c) Verfassungskonformitét

Mit dem Wegfall von Bewilligungsbeschrankungen ergeben sich keine verfassungsmaéassigen
Bedenken. Die Erstellung 6ffentlicher Werke (Art. 81 ff. BV fur den Bund) wird erleichtert.

3.11.1 Empfehlung

Es wird empfohlen, die Massnahme umzusetzen.

3.12 Massnahme 12: Aufhebung Bestimmungen zur Verhiitung der Uberschuldung
(Art. 73 ff. BGBB)

3.12.1 Geltendes Recht

a) Geltendes gesetzliches Konzept

Fur die dem BGBB unterstellten Grundstiicke gilt eine Belastungsgrenze fir die Errichtung
von Grundpfandrechten (Art. 798a ZGB i.V.m. Art. 73 ff. BGBB). Fiur gewisse Pfandrechte
sind bewilligungsfreie Ausnahmen vorgesehen (z.B. gesetzliche Grundpfandrechte, Art. 75
lit. a BGBB). Fir den die Belastungsgrenze mit Bewilligung tUberschreitenden Teil der Darle-
hen besteht eine Riickzahlungspflicht innerhalb einer Frist von 25 Jahren (Art. 78 BGBB).

Ein Grundpfandrecht, fir das die Belastungsgrenze gilt, und das diese Uberschreitet, darf nur
zur Sicherung eines Darlehens errichtet werden, wenn es von bestimmten, vom Bund aner-
kannten Institutionen gewahrt wird (z.B. Blrgschaftsgenossenschaften, Art. 76 Abs. 1 BGBB)
oder aber hierfur die Bewilligung der kantonalen Behdrde vorliegt. Ein der Bewilligungspflicht
unterliegendes Pfandrecht darf nur errichtet werden, wenn das betreffende Darlehen dem
Schuldner dazu dient, ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstick zu erwerben, zu
erweitern, zu erhalten oder zu verbessern oder Betriebsinventar anzuschaffen und zudem

97 Stellungnahme A26.
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nicht zu einer fir den Schuldner untragbaren Verschuldung fuhrt (Art. 77 Abs. 1 BGBB). Zur
Beurteilung, ob das Darlehen tragbar bleibt, ist ein Betriebsbudget aufzustellen (Art. 77 Abs.
2 BGBB).

Das System der Belastungsgrenze wurde mit Erlass des BGBB weitgehend aus dem Vor-
gangererlass, dem Bundesgesetz Uber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen
(LEG, vom 12. Dezember 1940) tibernommen.

Das ZGB in der geltenden Fassung (in Kraft seit 1. Januar 2012) stellt fir nicht dem BGBB
unterstellte Grundstticke keine Bestimmungen auf Uber die héchstzulassige Belastung von
Grundstucken mit Grundpfandrechten. Die Bestimmung, wonach die Kantone eine Belas-
tungsgrenze fiur die Belastung mit Schuldbriefen einfiihren dirfen, wurde per 1. Januar 2012
gestrichen (aArt. 843 Abs. 2 ZGB; BGE 128 IIl 18).

b) Agrarpolitik 2011: Vorschlag zur Aufhebung

Mit der Botschaft zur Agrarpolitik 2011 hatte der Bundesrat dem Parlament die Aufhebung
der Massnahmen zur Verhitung der Uberschuldung vorgeschlagen.®® Eine im Auftrag des
Bundes erstellte Studie hatte ergeben, dass eine Aufhebung der Massnahmen Uber die Be-
lastungsgrenze nur geringe Auswirkungen auf den Kreditmarkt in der Landwirtschaft, auf den
Bodenmarkt und die Strukturentwicklung zur Folge héatte.®® Entgegen dem Antrag des Bun-
desrates hat das Parlament jedoch an den Bestimmungen des BGBB (ber die Belastungs-
grenze festgehalten.

3.12.2 Problemstellung

a) Bestimmungen zur Belastungsgrenze als Eingriff in die Eigentumsgarantie

Die Bundesverfassung garantiert das Grundeigentum als Grundrecht (Eigentumsgarantie,
Art. 26 BV). Der Grundeigentumer ist in den Schranken des Gesetzes befugt, seine Grund-
stiicke zu verdussern oder auch mit Grundpfandrechten zu belasten. Die bestehenden ge-
setzlichen Bestimmungen des BGBB liber die Belastungsgrenze sind daher eine Beschrén-
kung des Grundrechtes der Eigentumsgarantie. Die Eigentumsgarantie besteht allerdings
nicht absolut: Einschrankungen sind zulassig.'® Jede Einschrankung eines Grundrechtes
bedarf einer gesetzlichen Grundlage, muss im offentlichen Interesse liegen und verhaltnis-
massig sein (Art. 36 BV). Die Verhaltnismassigkeit eines Grundrechtseingriffes in das Eigen-
tum ist nach der Rechtsprechung nur gegeben, wenn der Eingriff zur Erreichung des ange-
strebten Ziels (Verhinderung der Uberschuldung) erforderlich und geeignet ist und die Eigen-
tumsbeschrankung dazu in einem verniinftigen Verhaltnis steht.1°* Der Kerngehalt der Eigen-
tumsgarantie ist absolut geschiitzt (Art. 36 Abs. 4 BV), wird aber nach der vorliegend vertre-
tenen Auffassung durch die Belastungsgrenze nicht tangiert.

9% Botschaft Agrarpolitik 2011, S. 6479.
9 MEIER, S. 54 ff.

100 BGE 1401176, E. 9.3.

101 BGE 115 la 370, E. 4a.
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In Bezug auf die Belastungsgrenze ist festzustellen, dass diese heute den Eingriff in Grund-
rechte nicht mehr zu rechtfertigen vermag.

b) Administrative Vereinfachung bei Aufhebung der Bestimmungen zur Belastungsgrenze

Bereits aus der Vielzahl von der Aufhebung der Massnahmen uber die Uberschuldung be-
troffener Normen ist ersichtlich, dass mit erheblichen administrativen Erleichterungen zu
rechnen ware. Von administrativen Erleichterungen sind verschiedene Akteure betroffen:

Betroffene Akteure Administrative Entlastung durch:

Grundeigentiimer Befreiung von der Bewilligungspflicht, keine Gesuchsunterla-
gen mehr erforderlich

Grundbuchamter Keine Beachtung Belastungsgrenze bei Errichtung/Anderung
von Grundpfandrechten

Kant. Bodenrechtsbehérde Wegfall Bewilligungspflicht / Erlass Verfligungen

Banken / Kreditgeber Wegfall Beachtung Belastungsgrenze bei Errichtung/Anderung
von Grundpfandrechten

Notare Wegfall Beachtung Belastungsgrenze bei Errichtung/Anderung
von Grundpfandrechten

Treuhander (teilweiser) Wegfall, Erstellen Tragbarkeitsgutachten

3.12.3 Lésungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, die Massnahmen des BGBB zur Verhitung der Uberschuldung auf-
zuheben und aus dem Gesetz zu streichen.

Folgende Bestimmungen sind aufzuheben:

— Art. 798a ZGB (Verweisungsnorm, Vorbehalt des BGBB)

—  Art. 73 bis 79 BGBB (4. Titel BGBB, Massnahmen zur Verhiitung der Uberschuldung)
— Art. 87 Abs. 3 lit. ¢ BGBB (Schéatzung des Ertragswertes)

— Art. 90 Abs. 1 lit. ¢ BGBB (Zustandigkeit der Kantone)

Folgende Bestimmungen sind abzu&ndern:

— Art. 1 Abs. 2 lit. b BGBB (Zweckartikel)

— Art. 81 Abs. 1 BGBB (Behandlung durch den Grundbuchverwalter)
— Art. 84 lit. a BGBB (Feststellungsverfiigung)

— Art. 87 Abs. 4 BGBB (Schatzung des Ertragswertes)

—  Art. 95 Abs. 1 BGBB (Ubergangsrecht)



Gutachten zum Postulat (15.3284) von Nationalrat Karl Vogler Seite 57

3.12.4 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Es ist nicht zu bestreiten, dass die Bestimmungen iber die Verhiitung der Uberschuldung
einen Schutzgedanken verfolgen. Der damit verbundene Eingriff in die Eigentumsgarantie ist
jedoch heute nicht mehr zu rechtfertigen.

b) Administrative Vereinfachung

Bei einer Aufhebung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze ware mit bedeutenden
administrativen Erleichterungen auf verschiedenen Ebenen zu rechnen. Dies geht auch aus
der Umfrage bei den kantonalen Behérden hervor.

c) Verfassungskonformitat

Bei einer Abschaffung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze ergeben sich keine
verfassungsmassigen Bedenken. Die Leistungsfahigkeit und die Multifunktionalitat der
Landwirtschaft (Art. 104 BV) werden nicht tangiert.

3.12.5 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 15 % 77 % 8 %
Kant. Aufsichtsbehdrden Grundbuch 38 % 31 % 31 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den kantonalen BGBB/LPG-Behdrden deutlich mit
rund 77 Prozent abgelehnt. Lediglich drei kantonale BGBB-Behdrden befiirworten die Aufhe-
bung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze. Bei den Aufsichtsbehdrden lUber das
Grundbuch sind die zustimmenden Meinungen leicht in der Mehrheit.

Zu keiner anderen vorgeschlagenen Massnahme sind derart viele und zum Teil ausfihrlich
begriindete Rickmeldungen eingegangen. Nachfolgend werden die haufigsten Auffassun-
gen wiedergegeben und kommentiert:1°2

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage:

a. Zustimmung zur Massnahme (Aufhebung Bestimmungen tber Belastungsgrenze):

- Generell wird auch von den ablehnenden Meinungen anerkannt, dass die Aufhebung
eine erhebliche administrative Entlastung zur Folge hatte.1%

102 \v/gl. zudem MEIER, S. 61 ff.: Argumente pro und contra Belastungsgrenze.
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b.

- ,(...) est tres favorablement acceptée. Elle simplifierait grandement le travail des re-
gistres fonciers. 104

- ,Gerade etwa die Abschaffung der Belastungsgrenze wiirde im Bereich des Grund-
buchamtes und des Notariates zu erheblichen Vereinfachungen fiihren, bringt aber
ein hoheres Risiko fir die Uberschuldung landwirtschaftlicher Betriebe mit sich, gera-
de bei den aktuell sehr niedrigen Hypothekarzinsen. %>

- ,Die Belastungsgrenze schrédnkt die unternehmerische Eigenverantwortung der
Landwirtschaftsbetriebe ein und verteuert die Finanzierung von notwendigen Bauten
(...). Antrag: ganzheitliche Uberpriifung notwendig. %

Ablehnung der Massnahme (Beibehalten Bestimmungen Uber Belastungsgren-
ze):

,Landwirte werden gerne als Unternehmer gesehen und das Eingehen von Schulden
ist zweifellos ein unternehmerischer Akt, der in der Verantwortung der einzelnen Betriebe
liegt. Dennoch muss der Bund angesichts seines enormen finanziellen Engagements fir
die Landwirtschaftsbetriebe ein starkes Interesse an deren minimaler finanzieller Ge-
sundheit haben. Die Belastungsgrenze hat in den vergangenen Jahrzehnten diesen An-
spruch erfullt.“1%7

Bewertung: Ob die Massnahme wirklich die Verschuldung der Landwirtschaft insgesamt
begrenzen konnte, ist eine Vermutung. Im Gutachten von 2005 kommt der Gutachter
zum Schluss, dass zwischen der Anzahl von Zwangsvollstreckungsverfahren und der Be-
lastungsgrenze kein gesicherter Zusammenhang besteht.1®® Nicht auszuschliessen ist,
dass die Landwirtschaft heute auch ohne die gesetzlichen Bestimmungen nicht hoher
verschuldet wére. Schliesslich kbnnen mit behdrdlicher Bewilligung auch Grundpfand-
rechte ausserhalb der Belastungsgrenze errichtet werden.

.Die Belastungsgrenze bringt den Landwirtschaftsbetrieben sogar einen Mehrwert in
Form guter Kreditbedingungen. Die Belastungsgrenze beruht auf der Ertragswertschat-
zung und liefert damit eine fundierte und landesweit einheitliche Bewertung fir Landwirt-
schaftsbetriebe. Die Banken haben zudem die Gewissheit, dass im Verwertungsfall der
Verkehrswert zur Anwendung kame, der systembedingt Gber dem Ertragswert liegt. Eine
Hypothekenblase wie auf dem Wohnungsmarkt ist daher nicht méglich bzw. Anlagen in
Landwirtschaftsbetriebe sind sicher, weshalb die Landwirte auch gute Kreditkonditionen
erhalten. Wirde die Belastungsgrenze gestrichen, mussten die Banken eigene Bewer-

103 Stellungnahmen Al, A4, A19, A20, A26.
104 Stellungnahme B7.

105 Stellungnahme B14.

106 Stellungnahme A15.

107 Stellungnahme A9.

108 MEIER, Ziff. 2.74, S. 31.



Gutachten zum Postulat (15.3284) von Nationalrat Karl Vogler Seite 59

tungssysteme anwenden. Fir die Landwirtschaftsbetriebe hiesse das mit Sicherheit eine
massive Verscharfung des Schuldendienstes.“1%®

Bewertung: Im aktuellen System der Belastungsgrenze erfolgt die Kreditpriifung, d.h. die
Prufung der Tragbarkeit durch den Staat (Art. 77 Abs. 2 BGBB). Im Unterschied zu vielen
KMU’s kann der Landwirt den Kreditgebern Grundpfandsicherheiten anbieten, was zu
gunstigeren Kreditkonditionen fuhrt. Der Vergleich mit dem Wohnungsmarkt ist nicht an-
gebracht, da dort die Marktkréfte wirken. Demgegenuber ist der Erwerb von landwirt-
schaftlichem Boden (jedenfalls ausserhalb der Familie, Art. 62 BGBB) dem selbstbewirt-
schaftenden Landwirt vorbehalten und der Erwerbspreis ist begrenzt (Art. 63 BGBB).

Die Bestimmungen uber die Belastungsgrenze haben nicht primér den Schutz der Kapi-
talgeber, seien es private Banken oder der Staat, zum Ziel. Es trifft zu, dass im Falle der
Zwangsvollstreckung der Verkehrswert, praziser gesagt der Verwertungserlés nach Art.
142a i.V.m. Art. 126 SchKG, zum Tragen kommt. Dies ist jedoch nicht auf die Bestim-
mungen zur Belastungsgrenze zurickzufuhren, sondern dem Umstand geschuldet, dass
im Zwangsvollstreckungsverfahren die Preisgrenze des BGBB nicht gilt (Art. 63 Abs. 2
BGBB). Daran ware jedenfalls auch bei einer Aufhebung der Bestimmungen ber die Be-
lastungsgrenze festzuhalten.

— ,Die Belastungsgrenze wurde aus dem LEG vom 12.12.1940 dbernommen und gehort
damit zu den &altesten Bestimmungen des BGBB. In der Praxis ist sie anerkannt, akzep-
tiert und problemlos. Eingefiihrt wurde die Belastungsgrenze aufgrund der schmerzhaften
Erfahrungen der 1920er und 30er Jahre. Eine Situation, die mit Blick auf den heutigen
Milchmarkt aktuell erscheint.“1°

Bewertung: Es trifft zu, dass sich die Landwirtschaft und auch die Behérden und Banken
an das System der Belastungsgrenze gewdhnt haben. Ob die heutige und kiinftige Situa-
tion mit derjenigen vor hundert Jahren zu vergleichen ist, ist fraglich. Anders als damals
stehen fur die Landwirtschaft heute weitere Unterstiitzungsmaoglichkeiten zur Verfligung.
Zudem wurde inzwischen mit dem Prinzip der Selbstbewirtschaftung und der Bewilli-
gungspflicht des Erwerbs landwirtschaftlicher Grundstiicke (Art. 61 ff. BGBB) der land-
wirtschaftliche Boden weitgehend der Spekulation entzogen.

— ,Die Belastungsgrenze fiihrt fiir die Geldgeber zu einer grossen Sicherheit. Das ist auch
von grossem Nutzen fir die betroffenen Grundeigentimer. Das System ist eingespielt
und die Werte werden mit laufend neuen Schatzungsgrundlagen aktuell gehalten. Des-
halb wurde die Aufhebung der Belastungsgrenze in einer Revision 2004 vom Parlament
auch deutlich verworfen.“**!

109 Stellungnahme A9.
110 stellungnahme A9.
111 stellungnahmen Al, A4, A19, A20.
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Bewertung: Die vom Bundesrat im Rahmen der Agrarpolitik AP 2011 vorgeschlagene
Aufhebung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze sollte den Bauern nach der
Vorstellung des Bundesrats mehr unternehmerische Freiheit, Eigenverantwortung und
Entscheidungskompetenz verschaffen.'? Der Aspekt der administrativen Entlastung, aus
dessen Blickwinkel die Abschaffung vorliegend beleuchtet wird, stand damals nicht im
Vordergrund.

— ,Die Landwirtschaftsbetriebe profitieren bei Investitionen mit einer Finanzierung innerhalb
der Belastungsgrenze von vorteilhaften Zinskonditionen. '3

Bewertung: Dass die Aufhebung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze zu hdhe-
rer Zinsbelastung fuhren wirde, ist lediglich eine Vermutung und ist nicht belegt. Mass-
gebend fur die Zinskonditionen ist vielmehr die Frage, ob und in welchem Rang der Kre-
ditnehmer ein Grundpfandrecht als Sicherheit anbieten kann. In Einzelfallen hat das be-
stehende System durchaus auch zu héheren Kapitalkosten gefiihrt, ndmlich dann, wenn
anstelle eines Darlehens, das aufgrund der Belastungsgrenze nicht gewahrt worden wa-
re, der Landwirt zum Instrument des Leasing greifen musste.'*

— Favoriserait le surendettement et dangereux dans un canton comme Genéve notam-
ment en raison de l'art. 64 g LDFR.“**?

Bewertung: Art. 64 Abs. 1 lit. g BGBB sieht vor, dass ein Grundpfandglaubiger ein
Grundstiick im Zwangsverwertungsverfahren auch dann erwerben kann, wenn er nicht
Selbstbewirtschafter ist. Zudem gilt im Zwangsverwertungsverfahren die Preisgrenze
nicht (Art. 63 Abs. 2 i.V.m. Art. 63 Abs. 1 lit. b BGBB).

Ein Missbrauchs- oder Gefahrdungspotential zu Schutzzielen des BGBB ist bei Abschaf-
fung der Belastungsgrenze in Bezug auf Art. 64 Abs. 1 lit. g BGBB nicht offensichtlich.
Das Bundesgericht hat im Leitentscheid BGE 132 11l 212 einem mdglichen Missbrauch
des bewilligungsfreien Erwerbs im Zwangsvollstreckungsverfahren bei vorgéngiger Ab-
tretung einer pfandrechtsgesicherten Forderung einen Riegel geschoben.!'® Dass es oh-
ne die Bestimmungen zur Belastungsgrenze vermehrt zur Zwangsvollstreckung kommen
wirde, ist nicht belegt. Die geltenden Bestimmungen sehen kein Verbot der Errichtung
von Grundpfandrechten, sondern lediglich die Bewilligungspflicht vor. Die Abschaffung
von Art. 64 Abs. 1 lit. g BGBB ist bei einer Abschaffung der Bestimmungen tber die Be-
lastungsgrenze nicht zwingend.!Y’

112 Botschaft zur Agrarpolitik 2011, BBI 2006, S. 6337 ff. und S. 6609 ff.
113 stellungnahme A16.

114 MEeER, Tabelle 10, S. 61.

115 Stellungnahme AS8.

116 BGE 132 |1l 212 (219), E. 4.

117 stellungnahmen Al, A4, A19, A20.
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— LAuf Aufhebung verzichten. Hingegen kénnte eine Erhéhung der Belastungsgrenze z.B.
auf 150 Prozent des Ertragswertes vorgenommen werden sowie die Grundstticke im Ei-
gentum von Nichtselbstbewirtschaftern von der Belastungsgrenze ausgenommen wer-
den. «118

Bewertung: Die Erh6hung der Belastungsgrenze von derzeit 135 Prozent (Art. 73 Abs. 1
BGBB) auf 150 Prozent wirde kaum eine substantielle administrative Entlastung bringen.
Die in der Stellungnahme vorgeschlagene Unterscheidung beziglich Anwendung der
Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze je nachdem, ob das Grundstick im Eigentum
eines Selbstbewirtschafters steht oder nicht, ist unpraktikabel und abzulehnen. Der Gel-
tungsbereich des Gesetzes unterscheidet nicht nach diesem Kriterium. Uberdies wére
damit eine erhebliche Rechtsunsicherheit bei Handanderungen (z.B. durch Erbgang und
innerhalb der Familie) verbunden. Auch zusatzliche administrative Belastungen wéren
damit verbunden. Ohnehin rechtfertigt sich eine unterschiedliche Handhabung nach dem
Kriterium der Selbstbewirtschaftung nicht.

— ,Die momentane Tiefzinsphase sollte nicht zu einem Experiment mit unbekanntem Aus-
gang genutzt werden.“**°

Bewertung: Diese Meinung geht davon aus, dass die Landwirte in Phasen tiefer Hypo-
thekarzinsen vermehrt Investitionen tatigen und sich verschulden. Diese Auffassung ist
keineswegs belegt. Landwirtschaftliche Investitionen werden weit haufiger aufgrund be-
trieblicher Notwendigkeit (z.B. Betriebsvergrosserung, Anpassung an neue gesetzliche
Vorgaben im Bereich Tierschutz etc.) getatigt.

— ,Eine Aufhebung der Belastungsgrenze wiirde die ,Risikolandschaft® der kantonalen Stel-
len, die durch den Bund mit dem Vollzug der Gewéahrung von Investitionshilfen beauftragt
sind, markant verandern. Nach Art. 111 LwG tragen die Kantone allféllige Verluste aus
der Gewéhrung von Investitionskrediten. %

Bewertung: Die Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze haben nicht primar den
Schutz der Kapitalgeber, seien es private Banken oder der Staat, zum Ziel. Zutreffend ist,
dass die Kapitalgeber die Bonitat und Tragbarkeit aufgrund eigener Systeme prifen
mussten. Unter dem geltenden Recht fallen Grundpfandrechte zur Sicherstellung von In-
vestitionskrediten und Betriebshilfedarlehen, die vom Bund gewahrt werden, nicht unter
die Belastungsgrenze (Art. 75 lit. b BGBB). Dies fuhrt dazu, dass derartige Grundpfand-
rechte oft im letzten oder hinteren Rang errichtet werden (Pfandstelle, Art. 813 ZGB). Die
Sicherheit fur Grundpfandglaubiger bzw. das Verlustrisiko im Zwangsvollstreckungsver-
fahren hangt stark mit der Rangfolge des betreffenden Grundpfandrechtes zusammen

118 gStellungnahme A10.

119 Stellungnahme A17.

120 stellungnahme Verein suissemelio, Schweizerische Vereinigung fur landliche Entwicklung und Stellungnahme
Al6.
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(Art. 816 und Art. 817 ZGB, Art. 142a i.V.m. Art. 126 SchKG). Bei einer Aufhebung der
Belastungsgrenze wird es nicht mehr erforderlich sein, dass die fiir die Sicherstellung von
Investitionskrediten und Betriebshilfedarlehen zu errichtenden Grundpfandrechte im hin-
teren Rang errichtet werden.

3.12.6 Empfehlung

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde die Meinung der kantonalen BGBB-
Behdrden und der kantonalen Grundbuchaufsichtsbehérden zur méglichen Abschaffung der
Bestimmungen uber die Belastungsgrenze (Art. 73 ff. BGBB) eingeholt. Die Meinungen sind
klar ersichtlich: die kantonalen Vollzugsbehdrden des BGBB sind sehr deutlich fur die Beibe-
haltung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze. Die Grundbuchaufsichtsbehérden
sind eher fur deren Abschaffung. Es ist nicht zu verkennen, dass die kantonalen Verwal-
tungsbehorden Teil des bisherigen Systems der Belastungsgrenze sind und deshalb zusatz-
lich auch eine kritische Aussensicht auf die Thematik erforderlich ist. Insbesondere der As-
pekt der administrativen Entlastung durch die Abschaffung wird sogar von denjenigen Stim-
men anerkannt, die fiur die Beibehaltung der Bestimmungen lber die Belastungsgrenze sind.
Von allen in diesem Gutachten gepriften Massnahmen ware von der Abschaffung der Best-
immungen Uber die Belastungsgrenze die grdsste administrative Entlastung zu erwarten.
Aus mehreren Stellungnahmen geht auch hervor, dass vor allem die Kreditgeber von den
Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze profitieren. Dies ist aber nicht die Zielsetzung der
betreffenden Bestimmungen.

Es ist durchaus so, dass die eingegangenen kritischen Stimmen, welche die Abschaffung
ablehnen, zu wirdigen sind. Letztlich ist die Frage der Abschaffung keine rechtliche, sondern
eine politische Frage. Es wird deshalb im vorliegenden Gutachten empfohlen, die vorge-
schlagene Abschaffung der Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze einer weiteren Pri-
fung zur politischen Machbarkeit zu unterziehen, indem sich breitere Kreise, insbesondere
die politischen Parteien, Verbande und die betroffenen Grundeigentiimer dazu dussern kon-
nen.

3.13 Massnahme 13: Ubergangsrecht: Schaffung neue Ubergangsbestimmung (Art.
94 ff. BGBB)

3.13.1 Geltendes Recht und Problemstellung

Der Gesetzgeber hat beim Inkrafttreten des BGBB am 1. Januar 1994 Ubergangsbestim-
mungen fur das Privatrecht (Art. 94 BGBB) und fur die Ubrigen Bestimmungen geschaffen
(Art. 95 BGBB). Fur die spater folgenden Revisionen des BGBB wurden nur teilweise ent-
sprechende Ubergangsbestimmungen geschaffen (Art. 95a und 95b BGBB).



Gutachten zum Postulat (15.3284) von Nationalrat Karl Vogler Seite 63

Die libergangsrechtlichen Regelungen in Art. 94 BGBB fiir das Privatrecht?! und in Art. 95
BGBB fir die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen sind sinngemass auch anwendbar auf die
spateren Gesetzesanderungen vom 20. Juni 2003 (Art. 95a BGBB)'?? und vom 5. Oktober
2007 (Art. 95b BGBB)!23,

Anders als bei friiheren Revisionen des BGBB hat der Gesetzgeber bei der Novelle vom 22.
Marz 2013 keine Ubergangsbestimmung geschaffen. Das Bundesgericht hat zur Uber-
gangsbestimmung in Art. 95 BGBB festgehalten, diese Bestimmung enthalte keine allgemei-
ne lUbergangsrechtliche Regelung, die auch auf spatere Anderungen des BGBB anwendbar
sei. Bei Fehlen einer tibergangsrechtlichen Bestimmung seien die Schlusstitel des ZGB her-
anzuziehen.'?* Daraus ist nach der hier vertretenen Auffassung zu schliessen, dass die Art.
94 und 95 BGBB mangels ausdriicklicher Ubergangsnorm auf die Anderungen vom 22. Méarz
2013 keine Anwendung finden.

3.13.2 Lésungsvorschlag
Zur Schaffung von Klarheit und Rechtssicherheit ist fir die anstehende Revision des BGBB
eine entsprechende Ubergangsbestimmung zu schaffen:

Art. 95¢ BGBB (Ubergangsbestimmung zur Anderung vom [Datum], neu):
Die iibergangsrechtlichen Bestimmungen der Artikel 94 und 95 finden auch auf die Anderung vom [Datum] An-

wendung.

3.13.3 Beurteilung der Massnahme
a) Schutzzweck

Der Schutzzweck des BGBB wird nicht tangiert.

b) Administrative Vereinfachung

Eine gewisse administrative Entlastung ist in der h6heren Rechtssicherheit zu erblicken, wel-
che durch eine Ubergangsbestimmung gewahrleistet wird.

c) Verfassungskonformitét

Es ergeben sich keine Bedenken.

121 Die von Art. 94 BGBB erfassten privatrechtlichen Bestimmungen beschranken sich auf die Art. 11 bis 57
BGBB; BGE 134 111 1, E. 2.

122 |n Kraft seit 1. Januar 2004.

123 |n Kraft seit 1. September 2008.

124 BGE 127 111 16, E. 2 und 3.
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3.13.4 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie

folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 88 % 0% 12 %
Kant. Aufsichtsbehoérden Grundbuch 73 % 0% 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme (Schaffung Ubergangsrecht) wird von den befragten kanto-

nalen Behoérden einhellig begrisst. Kritische Meinungen liegen nicht vor.

3.13.5 Empfehlung

Es wird empfohlen, bei einer Gesetzesrevision die Massnahme umzusetzen und Ubergangs-

recht zu schaffen.

3.14 Weitere Reformvorschlage der kantonalen Behtérde zum BGBB

Die kantonalen Behdrden haben in ihren Stellungnahmen zum Teil eigene Reformvorschlage
unterbreitet. Diese sollen nachfolgend vorgestellt und bewertet werden:

1. Ausweitung des Katalogs fur den bewilligungsfreien Erwerb von Grundstiicken auf weite-
re Verwandte in Seitenlinie (z.B. Onkel, Cousins) des Verausserers (Art. 62 Abs. 2 lit.

b) _125

Bewertung: Eine gewisse administrative Entlastung ware vom Vorschlag durchaus zu
erwarten. Allerdings wirde dies den Erwerb von Grundstiicken, die dem BGBB unterstellt
sind, durch weitere nichtselbstbewirtschaftende Verwandte erlauben, was mit der Zielset-
zung des Gesetzes schwer zu vereinbaren ware. Zu beachten ist ferner, dass auch die
Ehegatten, Nachkommen und Erben dieser Verwandten die Grundstlicke nachfolgend
bewilligungsfrei erwerben kénnen (Art. 62 lit. a und b BGBB), was den Kreis der Perso-
nen, die landwirtschaftliche Grundstiicke ohne Erwerbsbewilligungspflicht erwerben kon-
nen, nochmals erheblich ausweiten wiirde. Zudem wiurde eine unerwiinschte Differenz zu
den Berechtigten aus dem Verwandtenvorkaufsrecht geschaffen (Art. 42 Abs. 1 Ziff. 2
BGBB). Nach der hier vertretenen Auffassung ist vom Vorschlag wenig zu halten.

125 Stellungnahme A26.
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2. Handlungsbedarf beim Thema juristische Personen und BGBB.*?

Bewertung: Die Thematik BGBB und juristische Personen ist ein weites, jedoch noch
weitgehend ,unbeackertes” Feld. Indessen liegt es, gemessen an der geringen Zahl juris-
tischer Personen, eher an Rechtsprechung und Lehre als am Gesetzgeber, hierzu Leitli-
nien aufzustellen. Gesetze erweisen sich immer als lickenhaft. Weniger als ein Prozent
des landwirtschaftlichen Bodens in der Schweiz steht im Eigentum juristischer Personen.
Diese bisher geringer Relevanz juristischer Personen (insbesondere Kapitalgesellschaf-
ten, Art. 2 lit. ¢ FusG) rechtfertigt nach der hier vertretenen Auffassung nicht, dass der
Gesetzgeber aktiv wird.

3. Schaffung eines Vorkaufsrechts fir selbstbewirtschaftende Anstdsser zum Zweck der
Arrondierung.

Bewertung: Gesetzliche Vorkaufsrechte sind Eigentumsbeschrankungen, welche in die
Eigentumsgarantie eingreifen (Art. 680 ff. ZGB, Art. 26 BV). Sie bedurfen daher einer be-
sonderen Rechtfertigung, missen durch 6ffentliches Interesse gerechtfertigt und verhalt-
nismassig sein (Art. 36 BV). Die Eigentumsgarantie schliesst die Befugnis des Eigenti-
mers mit ein, frei zu sein in der Wahl eines Kéaufers. Dieser Teilgehalt der Eigentumsga-
rantie wird durch gesetzliche Vorkaufsrechte beschnitten.

Das Anliegen lasst sich durch den ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich beim Erwerb be-
reits mit dem geltenden Recht umsetzen (Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB). Ein derartiges Vor-
kaufsrecht wiirde zudem in Konkurrenz zum Pachtervorkaufsrecht (Art. 47 BGBB) stehen
bzw. misste diesem wohl im Rang nachgehen. Gesetzliche Verwandtenvorkaufsrechte
gehen ohnehin vor (Art. 47 Abs. 3 BGBB). Fir die weitaus am haufigsten vorkommenden
erbrechtlich motivierten Verausserungen (Art. 216c Abs. 2 OR) sowie fiir den Erbgang
wirde es zudem an einem Vorkaufsfall fehlen. Fur ein Vorkaufsrecht des Anstossers
verbliebe so kaum ein grosser Anwendungsbereich. Nach der hier vertretenen Auffas-
sung ist das Anliegen eher ablehnend zu beurteilen.

4. Bezuglich der gesetzlichen Vorkaufsrechte sieht das BGBB einen Vorbehalt zu Gunsten
des kantonalen Rechts vor. So kdnnen die Kantone zusétzlich zu den Vorkaufsrechten
des BGBB fiir Gemeinden, Allmend- und Alpgenossenschaften und ahnliche Koérper-
schaften ein Vorkaufsrecht an privaten Allmenden, Alpen und Weiden vorsehen (Art. 56
lit. b BGBB). Zudem kodnnen die Kantone Vorkaufsrechte vorsehen an Nutzungs- und An-
teilsrechten an einer Allmende, Alp oder Weide fur die betreffenden Kérperschaften, wel-

126 Stellungnahmen Al, A4, A8, A19, A26.
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che Grundeigentimer sind (Art. 56 lit. ¢ BGBB). In einer Stellungnahme wird verlangt,
diese Vorkaufsrechte auch dem betreffenden Kanton selber einzuraumen.?’

Bewertung: Der Vorschlag wirde keine administrative Entlastung bringen und ist daher
vorliegend nicht vertieft zu prifen. Ob ein berechtigtes Bedurfnis fur ein solches Vor-
kaufsrecht der Kantone besteht, ist eher zu bezweifeln. Die geltende Mdglichkeit der Vor-
kaufsrechte nach Art. 56 lit. b und ¢ BGBB dient den betreffenden Korperschaften dazu,
ihr eigenes Grundeigentum im betreffenden Gebiet zu vergrossern. Es handelt sich dabei
um eine besondere Form der Arrondierung, der strukturellen Verbesserung. Dieses Be-
darfnis kdnnen die Kantone fir sich nicht geltend machen. Zudem musste das Rangver-
haltnis zu den bestehenden bundesrechtlichen und erwahnten kantonalen Vorkaufsrech-
ten geregelt werden, sodass fir ein derartiges Vorkaufsrecht der Kantone kaum noch
Anwendungsfalle verblieben.

5. Lockerung des Realteilungsverbotes beziglich Wald, der zum Gewerbe gehort (Art. 2
Abs. 2 lit. b i.V.m. Art. 7 Abs. 3 BGBB).*?

Bewertung: Zwar beschrankt sich der Geltungsbereich von Art. 2 Abs. 2 lit. b BGBB nicht
auf den betriebsnotwendigen Wald. Gehdrt zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe je-
doch sehr viel Wald, ist eine teilweise Abtrennung (Ausnahme vom Realteilungsverbot)
gestutzt auf Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB nach der Lehre bereits heute moglich.'?® Zu beach-
ten ist auch, dass die kantonale Waldgesetzgebung teilweise die Teilung von Privatwald
zusatzlich einschrankt.*® Die regionalen Unterschiede zu den Eigentumsverhéltnissen
bei Wald sind gross. Oft ist der Wald in Eigentum von o6ffentlich-rechtlichen Kérperschaf-
ten und ist daher — mangels Gewerbezugehdrigkeit — ohnehin nicht dem BGBB unter-
stellt. Das Anliegen erscheint eher eine Einzelauffassung zu sein.

6. Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB. Der ortsibliche Bewirtschaftungsbereich gilt nach geltendem
Recht nur, wenn der Erwerber tber ein Gewerbe verfugt, nicht aber wenn er lediglich
tiber Grundstiicke verfiigt. Diese Ungleichbehandlung wird zu Recht kritisiert.*** Der Er-
werb eines landwirtschaftlichen Grundstiicks unterliegt vorbehaltlich der Ausnahmen
nach Art. 62 BGBB der Bewilligungspflicht. Die Bewilligung zum Erwerb wird verweigert,
wenn das zu erwerbende Grundstiick ausserhalb des OBB des Gewerbes des Erwerbers
liegt (Art. 61 i.V.m. Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB). Nicht beurteilen musste das Bundesge-
richt bisher die Frage, ob fur eine Erwerbsbewilligung der OBB auch dann zu beachten
ist, wenn der Betrieb des Kaufers kein landwirtschaftliches Gewerbe darstellt (Art. 63
Abs. 1 lit. d BGBB). Nach dem Wortlaut der Norm ist dies zu verneinen. Die Frage wird in

127 Stellungnahme A3.

128 gStellungnahme A26.

129 CHRISTINA SCHMID-TSCHIRREN/CHRISTOPH BANDLI, in: Kommentar BGBB, N 25 zu Art. 2 BGBB.
130 7 B. § 23 WaG LU.

131 Stellungnahmen Al, A4, A19.
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der Lehre und der kantonalen Rechtsprechung ebenfalls zum Teil verneint.132 In einer
Stellungnahme wird verlangt, die Ungleichbehandlung zu beseitigen und den Begriff
,Gewerbe“ in Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB durch den Begriff ,Betriebszentrum* zu erset-
zen. 133

Bewertung: Die rechtliche Ungleichbehandlung beim Zukauf einzelner Grundstlicke
durch den Eigentimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes, bei welchem der ortsiibliche
Bewirtschaftungsbereich zu beachten ist (Art. 63 Abs. 1 lit. d BGBB), und beim Zukauf
durch den Eigentiimer eines Kleinbetriebes, der kein Gewerbe darstellt, wirft tatsachlich
Fragen auf. Der obenstehende Vorschlag ist ein méglicher Lésungsansatz, welcher aber
eine materielle Rechtsdnderung bedeuten wirde. Administrative Erleichterungen sind
dadurch nicht gegeben. Der Vorschlag verdient eine vertiefte Prifung. Im vorliegenden
Kontext ist das Anliegen jedoch nicht weiter zu prifen, da damit keine administrative Ent-
lastung einhergehen wirde.

7. Aufhebung Preisgrenze: Streichung von Art. 63 Abs. 1 lit. b BGBB und Art. 66 BGBB.134

Bewertung: Der Vorschlag verlangt die Streichung der Preisgrenze beim bewilligungs-
pflichtigen Erwerb von Grundstticken. Dieser Vorschlag wirde ein erheblicher materieller
Eingriff in die Zwecke des Gesetzes bedeuten. Aufgrund des quantitativ begrenzten Bo-
denmarktes ware mit steigenden Bodenpreisen zu rechnen. Nach der hier vertretenen
Auffassung ist die Preisbegrenzung beim Erwerb weiterhin unverzichtbar. Der erwahnte
Vorschlag wurde lediglich von einer Behdrde vorgebracht. Er wird vorliegend nicht weiter
gepruft.

8. Preisgrenze (Art. 66 BGBB): Ertragswert als Referenzgrosse.13®

Bewertung: Der Vorschlag verlangt, dass nicht mehr die tatsachlich in den vergangenen
funf Jahren bezahlten Preise flr Grundstiicke als Referenz fir den hochstzuldssigen
Preis, sondern der Ertragswert multipliziert um einen Faktor gelten soll. Der Vergleichs-
preis sei bei geringer Anzahl Rechtsgeschéfte schwierig zu ermitteln. Dem Einwand geht
eine gewisse Berechtigung nicht ab. Der historische Gesetzgeber des BGBB hat ein Ab-
stellen auf den Ertragswert verworfen.’*® Im kirzlich ergangenen Urteil des Bundesge-
richts Nr. 2C_46/2015 vom 9. Juli 2015 hat das oberste Gericht die Faktormethode unter
Zuhilfenahme des Ertragswertes als Hilfsgrésse auch unter dem geltenden Recht als zu-
lassig erklart. Das Anliegen ist im Rahmen einer materiellen Revision des BGBB zu pri-

132 BEAT STALDER, in: Kommentar BGBB, 2. Auflage 2011, N 30 zu Art. 63 BGBB; Landwirtschaftliche
Rekurskommission AG, Urteil vom 14. September 2006, E. 2.1.4.2.

133 Stellungnahme A10.

134 Stellungnahme A10.

135 Stellungnahme A22.

136 Urteil des BGer 5A_11/1995 vom 21. Dezember 1995, E. 1a.
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10.

fen. Die politische Diskussion dartiber sollte nach der hier vertretenen Auffassung jedoch
nicht in einer Abschaffung der Preisgrenze minden.

Lockerung Geltungsbereich: Nichtunterstellung unter das BGBB von Grundstiicken mit
weniger als 45 Aren Land und nichtlandwirtschaftlichen Bestandteilen.'3’

Bewertung: Das geltende Gesetz gilt nicht fur kleine, nicht zu einem Gewerbe gehérende
Grundstiicke mit weniger als 25 Aren anderem Land (Art. 2 Abs. 3 BGBB). Die Erh6hung
dieser Flachengrenze wirde nicht wenige Grundstiicke dem Geltungsbereich des BGBB
entziehen. Zudem miisste auch das Zerstiickelungsverbot auf dieses Flachenmass hin
angehoben, d.h. gelockert werden (Art. 58 Abs. 2 BGBB). Fiur gemischte Grundstiicke
mit nichtlandwirtschaftlichen Bestandteilen hat die neuere Rechtsprechung des Bundes-
gerichts bereits eine Lockerung des Geltungsbereiches ermaglicht.1*® Insgesamt ist nach
der hier vertretenen Auffassung der Vorschlag kritisch bis ablehnend zu beurteilen. Der
erwahnte Vorschlag wurde lediglich von einer Behdrde vorgebracht. Er wird vorliegend
nicht weiter gepruft.

Anmerkung im Grundbuch (Art. 86 Abs. 1 lit. b BGBB, Art. 3 Abs. 1 VBB): Nach gelten-
dem Recht sind nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke ausserhalb der Bauzone, die dem
BGBB nicht unterstellt sind, im Grundbuch anzumerken (Art. 86 Abs. 1 lit. b BGBB). Eine
Anmerkung in diesen Féllen darf unterbleiben, wenn die nichtlandwirtschaftliche Nutzung
nach dem Raumplanungsgesetz bewilligt wurde (Art. 3 Abs. 1 VBB). Eine Stellungnahme
verlangt nun die Streichung dieser Ausnahme von der Anmerkungspflicht (Streichung
von Art. 3 Abs. 1 VBB). Fur Grundeigentimer und Banken wirde durch die Ausnahme
von der Anmerkungspflicht eine Rechtsunsicherheit betreffend die Unterstellung unter
das BGBB resultieren.*3°

Bewertung: Die Streichung der Ausnahmebestimmung wirde zu mehr Anmerkungen im
Grundbuch und damit zu weiteren administrativen Belastungen fuihren und ist daher vor-
liegend nicht weiter zu verfolgen. Das Anliegen ist im Rahmen einer materiellen Reform
des BGBB zu prifen.

137 Stellungnahme A23.
138 BGE 139 1l 327; WoLF; Nichtunterstellung, S. 311 ff.
139 Stellungnahmen A4, A11, A20, A26.
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4 Massnahmen im landwirtschaftlichen Pachtrecht (LPG)

4.1 Landwirtschaftliches Pachtrecht als Spezialerlass zum OR

Das landwirtschaftliche Pachtrecht (LPG) ist ein Spezialerlass des Bundes zu den Bestim-
mungen von Art. 275 ff. des Obligationenrechtes tber die Pacht. Soweit das LPG selber
Bestimmungen enthalt, gehen diese dem OR vor (Art. 276a OR). Das OR gelangt dann er-
ganzend zur Anwendung (Art. 276a OR, Art. 1 Abs. 4 LPG).1*° Die Organisation der kantona-
len Behorden (Bewilligungsbehdrde, zur Einsprache berechtigte Behdrde und Beschwer-
deinstanz) obliegt dem kantonalen Recht (Art. 53 und 58 LPG).

Das LPG kennt verschiedene Bestimmungen zum Schutz des Pachters oder seiner Er-
ben/Nachkommen, welche Uber die Bestimmungen des Obligationenrechtes hinausgehen:

— Zwingende Geltung des LPG fir die landwirtschaftliche Pacht (Art. 1 Abs. 2 LPG, Atrt.
18 OR, Art. 29 LPG)

— Vorpachtrecht fir Nachkommen des Gewerbepachters (kantonales Recht, Art. 5
LPG)

— Mindestpachtdauer und Mindestfortsetzungsdauer (Art. 7 und 8 LPG)

— Behdordliche Bewilligungspflicht bei verkirzter Pachtdauer (Art. 7 Abs. 2, Art. 8 Abs. 2
LPG)

— Gerichtliche Pachterstreckung (Art. 26 ff. LPG)

— Behdrdliche Bewilligungspflicht der parzellenweisen Verpachtung von landwirtschaft-
lichen Gewerben (Art. 30 ff. LPG)

— Behdrdliche Pachtzinskontrolle (Einspracherecht bzw. Bewilligungspflicht, Art. 35a ff.
LPG)

Die Bedeutung der Pacht fur die Landwirtschatft ist gross: Von der landwirtschaftlichen Nutz-
flache von rund 1.503 Mio. Hektaren sind 44 Prozent gepachtet, wobei der Pachtlandanteil
grossen regionalen Unterschieden unterliegt.!** Nachfolgend ist zu prufen, welche Mass-
nahmen im Pachtrecht eine administrative Entlastung bringen konnten.

140 Nicht anwendbar sind die Bestimmungen des OR uber die Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen und tber
die Hinterlegung des Pachtzinses (Art. 1 Abs. 4 LPG, Art. 276a Abs. 2 OR). Ebenfalls nicht anwendbar sind
die Bestimmungen tber den Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen (Art. 253b Abs. 1 OR).

141 Quelle: Bundesamt fiir Statistik.
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4.2 Massnahme 14: Aufhebung der Einsprachemdglichkeit gegen Ubersetzte Pacht-
zinsen bei Grundstiickspacht (Art. 43 LPG)

4.2.1 Geltendes Recht

Der Pachtzins fir landwirtschaftliche Grundstiicke und Gewerbe unterliegt der behdrdlichen
Kontrolle und darf das zuldssige Mass nicht Uberschreiten (Art. 36 Abs. 1 LPG). Der Pacht-
zins soll daher nach dem Willen des Gesetzgebers nicht durch die Marktkrafte (Angebot und
Nachfrage) bestimmt werden.*? Vielmehr entspricht er einer angemessenen Verzinsung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes, ggf. mit Zuschlagen sowie einer Abgeltung der Aufwen-
dungen des Verpéchters fur Anlagen und Einrichtungen (Art. 37 und 38 LPG).

Wahrend der Pachtzins fur landwirtschaftliche Gewerbe generell bewilligungspflichtig ist (Art.
42 LPG), erfolgt die Pachtzinskontrolle bei der Grundstlickspacht im Einspracheverfahren.
Die vom Kanton bezeichneten Behdrden kdnnen bei der kantonalen Bewilligungsbehorde
Einsprache erheben gegen vereinbarte Pachtzinsen (Art. 43 LPG). Somit ist nicht jedermann
zur Einsprache legitimiert. Im Kanton Luzern sind die Gemeinden zur Einsprache legitimiert
(8 59 lit. b LwG LU). Die Bewilligungsbehdrde setzt zu hohe Pachtzinsen auf das erlaubte
Mass herab (Art. 44 LPG). Die Einsprache gegen den Pachtzins muss innert einer Frist von
langstens drei Monaten seit Kenntnis der Behdrde vom Vertragsabschluss, spatestens aber
innert zwei Jahren seit Pachtantritt erfolgen (Art. 43 Abs. 2 LPG).

Mit Inkrafttreten des LPG per 20. Oktober 1986 ging ein Systemwechsel bei der Pachtzins-
kontrolle einher. Der Gesetzgeber ist von der bis anhin geltenden Bewilligungspflicht fur die
Grundstuckspacht abgekehrt und hat fur die Grundstiickspacht das Einspracheverfahren im
Gesetz verankert.!*® Das Bundesrecht regelt das Verfahren zur Pachtzinskontrolle ab-
schliessend. Es ist den Kantonen somit nicht gestattet, fir die Pacht landwirtschaftlicher
Grundstucke eine Bewilligungspflicht vorzusehen (derogatorische Kraft des Bundesrechts,
Art. 49 BV, Art. 58 Abs. 3 LPG). Ob sich eine auf dem kantonalen Recht beruhende generel-
le Meldepflicht fir den Abschluss eines Grundstiickspachtvertrages mit dem bergeordneten
Bundesrecht vereinbaren lasst, ist zu bezweifeln.*** Aus dem Gesichtspunkt der geforderten
administrativen Vereinfachung ist eine solche Meldepflicht jedenfalls abzulehnen.

4.2.2 Beibehaltung Pachtzinskontrolle fur Grundsticke

In der Praxis ist festzustellen, dass das gesetzlich zulassige Mass fir den Pachtzins regel-
massig Uberschritten wird. Das geltende System der Einsprache bewirkt nur zum Teil eine
Beschrankung der Pachtzinsen fur Grundstiicke, denn oftmals wird der zur Einsprache legi-
timierten Behorde ein Ubersetzter Pachtzins gar nicht zur Kenntnis gebracht oder aber diese
bleibt untatig.

142 Botschaft LPG, S. 289.
143 Botschaft LPG, S. 294,
144 S0 in 8 23 EG Landwirtschaft des Kantons Zug.
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Der gesetzliche hochstzuldssige Pachtzins betragt fir bestes Wiesland in Tallagen unter
Berlcksichtigung aller méglichen Zuschlage 635 Franken pro Hektare. Dass in vielen Féllen
tatsachlich ein deutlich héherer Pachtzins bezahlt wird, ist Abbild der grossen Nachfrage
nach Pachtland, welche das Angebot bei weitem Ubersteigt.'*> Trotzdem hat die behérdliche
Pachtzinskontrolle einen gewissen dampfenden Effekt auf die Pachtzinsen.

Der Bundesrat hatte mit dem Reformpaket Agrarpolitik AP 2011 vorgeschlagen, die Pacht-
zinskontrolle fur Grundstiicke aufzuheben.#® Die Parteien hatten dann den Pachtzins frei
vereinbaren kdnnen. Das Parlament hat dies abgelehnt. Aufgrund der grossen Nachfrage
nach Pachtland waren stark steigende Pachtzinsen die Folge gewesen.

Die Aufhebung des Einspracherechts gegen ubersetzte Pachtzinse fir Grundsticke wurde
ein generelles Signal fur héhere Pachtzinsen aussenden. Der Schutzzweck des LPG wiirde
dadurch ausgehohlt. Da in der Praxis kaum je Einsprachen erhoben werden, ware die admi-
nistrative Entlastung ohnehin gering. Es wird daher vorgeschlagen, am geltenden Recht
festzuhalten.

4.2.3 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behorden BGBB/LPG 77 % 4% 19 %
Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 46 % 4% 50 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den LPG-Behd6rden ganz Uberwiegend begriisst.
Die grosse Zahl von 50 Prozent mit ,keine/unbestimmte Antwort“ von den kantonalen Auf-
sichtsbehdrden Uber das Grundbuch ruhrt daher, dass die Grundbuchbehdrden kaum von
der Massnahme betroffen sind.

4.2.4 Empfehlung

Es wird empfohlen, am geltenden Recht der Pachtzinskontrolle fir Grundstiicke festzuhalten.

145 STUDER/HOFER, Kommentar zum LPG, Einleitung, S. 47.
146 Botschaft Agrarpolitik 2011, S. 6341.
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4.3 Massnahme 15: Pachtzinskontrolle bei Gewerbepacht: Wechsel zum Ein-
spracheverfahren (Art. 42 LPG)

4.3.1 Geltendes Recht

Der Pachtzins fur landwirtschaftliche Gewerbe ist bewilligungspflichtig (Art. 42 LPG). Anders
als bei der Grundstiickspacht erfolgt die Pachtzinskontrolle somit bei jeder Verpachtung oder
spateren vertraglichen Anpassung des Pachtzinses eines landwirtschaftlichen Gewerbes
(Art. 42 Abs. 2 LPG). Erhalt die kantonale Behtrde Kenntnis von einem nicht bewilligten
Pachtzins, so leitet sie das Bewilligungsverfahren ein (Art. 42 Abs. 3 LPG).

4.3.2 Beibehaltung Bewilligungspflicht fur Gewerbepachtzins

Eine Aufhebung der Bewilligungspflicht fir den Gewerbepachtzins wirde mutmasslich zu
steigenden Pachtzinsen fuhren. Ein Wechsel zum Einspracheverfahren, wie es fur Grund-
stiicke gilt, ist angesichts der ohnehin beschrankten Wirksamkeit des Einspracheverfahrens
abzulehnen. Es wird daher vorgeschlagen, am geltenden Recht festzuhalten und den Ge-
werbepachtzins weiterhin der Bewilligungspflicht zu unterstellen.

4.3.3 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behdorden BGBB/LPG 81 % 0% 19 %
Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 46 % 4% 50 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den LPG-Behdorden einhellig begrisst. Keine kan-
tonale Behorde verlangt die Aufhebung der Bewilligungspflicht des Pachtzinses fir die Ge-
werbepacht.

4.3.4 Empfehlung

Es wird empfohlen, am geltenden Recht bezlglich Bewilligungspflicht des Pachtzinses fur
die Gewerbepacht festzuhalten.
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4.4 Massnahme 16: Aufhebung Bewilligungspflicht der verkiirzten Pacht (Art. 7 und
8 LPG)

4.4.1 Geltendes Recht

a) Gesetzliche Mindestpacht- und Fortsetzungsdauer

Anders als das Obligationenrecht schreibt das LPG zwingend eine Mindestpachtdauer und
eine Mindestfortsetzungsdauer fir Pachtvertrage vor (Art. 29 LPG). Die Mindestpachtdauer
betragt fur Grundstiicke sechs und fur landwirtschaftliche Gewerbe neun Jahre (Art. 7 Abs. 1
LPG). Die Fortsetzungsdauer betragt fir Grundsticke und Gewerbe mindestens sechs Jahre
(Art. 8 Abs. 1 LPG).

Dieser Eingriff in die Vertragsfreiheit der Parteien soll es dem Pachter erlauben, seine im
Hinblick auf die Nutzung des Pachtgegenstandes getéatigten Investitionen (Gebaude, Ma-
schinen, Vieh, etc.) wirtschaftlich amortisieren zu kdnnen und seinen Betrieb langerfristig
planen und gestalten zu kénnen. Zudem erhalt der Pachter durch die Mindestpachtdauer ein
Interesse daran, den gepachteten Boden schonend und nachhaltig zu bewirtschaften.#’
Letzteres ist durchaus auch im 6&ffentlichen Interesse: Gemass Art. 104 Abs. 1 BV sorgt der
Bund daflr, dass die Landwirtschaft durch eine nachhaltige und auf den Markt ausgerichtete
Produktion einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen leis-
tet.

b) Bewilligungspflicht der verkiirzten Pachtdauer

Dem zwingenden Charakter der gesetzlichen Mindestpachtdauer (bzw. Mindestfortsetzungs-
dauer) ist inharent, dass die Vereinbarung einer kiirzeren als der gesetzlichen Dauer nicht
allein im Belieben der Parteien liegen kann. Eine kirzere vertragliche Dauer ist denn auch
nur gultig, wenn diese von der zustandigen kantonalen Behodrde auf Gesuch hin bewilligt
worden ist (Art. 7 Abs. 2 und Art. 8 Abs. 2 LPG).1*® Das Gesuch muss spatestens innert drei
Monaten nach Pachtantritt gestellt werden. Wird das Gesuch nicht oder nicht innert Frist ge-
stellt oder wird die Bewilligung verweigert, so gilt die gesetzliche Mindestdauer (Art. 7 Abs. 4,
Art. 8 Abs. 3, Art. 29 LPG). Das Gesuch um verkirzte Pachtdauer wird bewilligt, wenn per-
sonliche Verhaltnisse (Alter, Gesundheit, familidre Situation) oder wirtschaftliche Verhaltnis-
se einer Partei oder andere sachliche Grunde (z.B. Bedarf als Realersatz) die Verklrzung
rechtfertigen.’*® Die Lage des Pachtgegenstandes innerhalb der Bauzone erfordert seit 1.
September 2008 keine behdordliche Bewilligung fir eine verkirzte Pachtdauer, da das LPG
(und damit die Mindestpachtdauer) fur solche Flachen nicht mehr gilt (Art. 2a Abs. 1 LPG).

c) Gebrauchsleihe

Die Entgeltlichkeit der Gebrauchsiiberlassung ist ein konstitutives Element der Pacht, auch
der landwirtschaftlichen Pacht (Art. 275 OR, Art. 4 LPG). Vereinbaren die Parteien daher

147 STUDER/HOFER, KOommentar zum LPG, N 206.
148 Urteil des BGer 4C.38/2005 vom 24. Juni 2005, E. 2.
149 Styper/HOFER, Kommentar zum LPG, N 223 und 224.
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eine unentgeltliche Gebrauchsiberlassung landwirtschaftlicher Grundstiicke, so liegt eine
Gebrauchsleihe vor (Art. 305 ff. OR) und die Bestimmungen des OR Uber die Pacht und das
LPG finden keine Anwendung.*® Somit entfallt bei der Gebrauchsleihe auch die gesetzliche
Mindestpachtdauer und damit ein allfalliges Bewilligungsverfahren betreffend verkurzter
Pachtdauer.

Die Gebrauchsleihe ist somit besonders geeignet, die kurzfristige Nutzung landwirtschaftli-
cher Grundstiicke zu gewahrleisten.*! Die Vereinbarung einer Gebrauchsleihe stellt keine
Umgehung zwingenden Pachtrechts dar (Art. 1 Abs. 2 LPG).'*2 Das Bundesgericht halt fest,
dass selbst auf eine langfristige vereinbarte Gebrauchsleihe die Bestimmungen des LPG
keine Anwendung finden.

4.4.2 Festhalten an Bewilligungspflicht der verkirzten Pachtdaver

Nach der hier vertretenen Auffassung kann auf die Bewilligungspflicht der verkiirzten Pacht-
dauer nicht verzichtet werden. Andernfalls wiirde die gesetzliche Mindestpachtdauer, die
nach wie vor ihre Begriindung hat, ausgehohlt und letztlich obsolet. Bei geltender gesetzli-
cher Mindestpachtdauer haben die Parteien zudem Anspruch, dass bei Vorliegen gewisser
Grinde eine kirzere Pacht behdrdlich bewilligt wird. Dies gebietet allein der Grundsatz der
Verhaltnisméassigkeit behdrdlichen Handelns (Art. 5 und 36 BV).

Zudem besteht durch den Ausschluss der Geltung des LPG auf Flachen innerhalb der
Bauzone keine Notwendigkeit mehr fir die Bewilligung einer verkiirzten Pachtdauer. Mit der
Vereinbarung einer Gebrauchsleihe steht den Parteien zudem ein flexibles Instrument fur die
kurzfristige Gebrauchstiberlassung von Flachen zur Verfigung.

4.4.3 Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behorden BGBB/LPG 85 % 0% 15 %
Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 73 % 0% 27 %

Die vorgeschlagene Massnahme wird von den LPG-Behdrden einhellig begrisst. Keine kan-
tonale Behorde verlangt die Aufhebung der Bewilligungspflicht der verkirzten Pacht.

150 STUDER/HOFER, KOmmentar zum LPG, N 65.
151 Urteil des BGer 4C.162/2004 vom 14. Juli 2004, E. 4.1.
152 Urteil des BGer 4P.1/2001 vom 27. April 2001, E. 5d.
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4.4.4 Empfehlung

Es wird empfohlen, am geltenden Recht festzuhalten.

45 Massnahme 17: Neuregelung Beendigungstermin der Pacht

4.5.1 Geltendes Recht

Beziglich Pachtbeginn stellt das Gesetz keine zwingenden Bestimmungen auf. Den Parteien
ist es freigestellt, als Pachtbeginn den ortstiblichen Frihjahrs- oder Herbsttermin, den 1. Ja-
nuar oder einen beliebigen anderen Termin zu vereinbaren. Dies gilt gleichermassen fir die
Grundstucks- und die Gewerbepacht.

Haben die Parteien — was bei mindlichen Pachtvertragen regelméssig der Fall sein dirfte —
keine Vereinbarung betreffend Pachtende getroffen, so ist die Kiindigung nur auf den ortsib-
lichen Friihjahrs- oder Herbsttermin zuléssig (Art. 16 Abs. 2 LPG). Die vorzeitige Kindigung
wegen Unzumutbarkeit aus wichtigem Grund ist ebenfalls nur auf den Frihjahrs- oder
Herbsttermin zuldssig (Art. 17 Abs. 1 LPG).

Der ortsubliche Fruhjahrs- oder Herbsttermin ist dariiber hinaus als Beendigungstermin bei
folgenden Konstellationen im Pachtrecht verankert:

— Ausnahmsweise Pachtauflésung durch Erwerber bei Erwerb zu Bauzwecken, Selbst-
bewirtschaftung oder zu 6ffentlichen Zwecken (Art. 15 Abs. 2 LPG)

— Kindigungsrecht der Erben des Péachters bei Tod des Pachters (Art. 18 Abs. 1 LPG)

— Kindigung bei Pflichtverletzung des Pachters (Art. 22b LPG)

— Behordliche Vertragsauflosung bei Verweigerung Bewilligung zur parzellenweisen
Verpachtung (Art. 32 Abs. 1 LPG)

— Pachtantritt bei nicht feststellbarem Pachtbeginn (Art. 60 Abs. 2 LPG)

Der Fruhjahrs- bzw. Herbsttermin wurde vom Gesetzgeber daher gewéhlt, weil die Scheunen
dann entweder voll oder leer sind und weniger stehende Kulturen auf den Feldern oder nicht
eingebrachte Ernten vorhanden sind. Dies ermoglicht eine Pachtbeendigung ohne kompli-
zierte Bewertung und Entschadigungsfolgen.*®® Das Kriterium der Ortstiblichkeit ermdglicht
es zudem, auf regionale und klimatische Besonderheiten Ricksicht zu nehmen.

4.5.2 Problemstellung

Aus der landwirtschaftlichen Beratung wird das Anliegen vertreten, die Beendigung der
Pacht generell auf das Ende des Kalenderjahres zu legen. Folgende Argumente werden vor-
gebracht:

153 StubER/HOFER, Kommentar zum LPG, N 385.
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Koordination mit dem Geschaftsjahr (Buchhaltung, Bilanzstichtag per 1.1.)

Koordination mit Direktzahlungen (z.B. massgebender Tierbestand, Art. 36 DZV)

Indessen sprechen auch verschiedene Argumente fir die Beibehaltung des heutigen Sys-

tems:

4.5.3

Pachtbeginn und -ende kénnen durch die Parteien vertraglich auch unter dem gelten-
den Recht auf beliebigen Termin festgelegt werden.

Die Dauer einer Pachterstreckung durch den Richter liegt weitgehend in dessen Er-
messen. Eine Erstreckung jeweils bis Ende Kalenderjahr ist nicht vorgesehen (,kleine
Erstreckung®, Art. 15 Abs. 3 LPG).

Die Pachtiibergabe von Gewerbepachten per Ende Jahr bedingt die Bewertung und
Entschadigung von Vorraten

Bei Pachtende bzw. -beginn ist die Anwesenheit von Pachter und Verpéachter erfor-
derlich. Dies gilt insbesondere, wenn der Pachtgegenstand Gebaude umfasst. Der
Jahreswechsel (Feiertage) ist hierfur ungunstig.

Eine unterschiedliche Beendigungsregel fur Grundstiick- und Gewerbepachten ist
aus Grunden der Rechtssicherheit abzulehnen. Die Abgrenzung zwischen landwirt-
schaftlichen Grundstiicken und Gewerben ist dynamisch und sowohl in tatséchlicher
als auch in rechtlicher Hinsicht anspruchsvoll.

Festhalten an geltender Regelung beziiglich Beendigungstermin

Es sprechen beachtenswerte Argumente sowohl fiir die heutige gesetzliche Regelung als
auch fur eine generelle Pachtbeendigung per Ende Jahr. Im Interesse der Rechtssicherheit
wird jedoch vorgeschlagen, am heutigen System festzuhalten. Die mdglichen Vorteile eines
Systemwechsels der Pachtbeendigung auf das Jahresende sind nicht derart gewichtig, dass
eine Gesetzesanderung gerechtfertigt ware. Die vertragliche Beendigung der Pacht kann
durch die Parteien bereits heute auf beliebigen Termin festgelegt werden. Es wird empfoh-
len, am geltenden Recht der Pachtbeendigung festzuhalten.

4.5.4

Ergebnis Umfrage

Die vorgeschlagene Massnahme wird in der Umfrage bei den kantonalen Fachstellen wie
folgt beurteilt:

Zustimmung Ablehnung keine/unbestimmte
Antwort
Kant. Behérden BGBB/LPG 81 % 4% 15 %

Kant. Aufsichtsbehérden Grundbuch 46 % 4 % 50 %
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Die vorgeschlagene Massnahme wird ganz tberwiegend begriusst. Lediglich eine Stellung-
nahme spricht sich dagegen aus und verlangt die Neuregelung des Beendigungstermins bei
Pacht.

Einzelne Stellungnahmen aus der Umfrage

- ,Mit den geltenden Systemen der Direktzahlungen und der Steuern ist der Pacht-
wechsel auf Ende Jahr zweckmassiger. Es fuhrt zu weniger Abgrenzungsschwierig-
keiten bei der Bewertung der Vorrate. Fir Betriebe mit Smmerung ist der Frihjahrs-
termin besonders ungliicklich. Die Abtreter wollen meist die Tiere selbst sbmmern,
nicht aber das Land selbst bewirtschaften. “>*

Bewertung: Im konkreten Fall ist bereits unter dem geltenden Recht eine Vereinbarung
der Pachtbeendigung auf Ende des Kalenderjahres mdglich. Es wird auf die oben ange-
fuhrten Argumente verwiesen.

4.5.5 Empfehlung

Es wird empfohlen, am geltenden Recht festzuhalten.

4.6 Weitere Reformvorschlage der kantonalen Behérden zum LPG

Die kantonalen Behdrden haben in ihren Stellungnahmen zum Teil eigene Reformvorschlage
gemeldet. Diese sollen nachfolgend aufgelistet und summarisch bewertet werden:

1. Verschiedene Vernehmlassungsteilnehmer erachten das geltende gesetzliche Konzept
zur Pachtzinskontrolle als ungentigend und untauglich. Die tatsachlich bezahlten Pacht-
zinsen hatten sich weitgehend vom Gesetz verselbstandigt. Die geltenden verwaltungs-
und zivilrechtlichen Instrumente seien untauglich, um die Pachtzinse zu begrenzen. U.a.
wird vorgeschlagen, die per 1. September 2008 aufgehobenen Strafbestimmungen im
Pachtrecht (aArt. 55 LPG) wiederum einzufiihren.**®

Bewertung: Dieser Einschatzung ist grundsatzlich beizupflichten. Die Pachtzinskontrolle
ist zumindest beizubehalten. Ein Ausbau des Pachterschutzes beziiglich des Pachtzin-
ses wurde jedoch die administrative Belastung eher erhéhen, weshalb die Thematik vor-
liegend nicht zu vertiefen ist.

2. Abénderung von Art. 27 Abs. 4 LPG, Vorschlag: ,Der Richter erstreckt die Pacht um ma-
ximal sechs Jahre“ 156

154 Stellungnahme A10.
155 Stellungnahme A23 (VD).
156 Stellungnahme A26.
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Bewertung: Sind die Voraussetzungen fur die Erstreckung der Pacht erfiillt, so muss der
Richter nach geltendem Recht die Pacht um mindestens drei Jahre und maximal sechs
Jahre erstrecken. Eine Erstreckung der Pacht um weniger als drei Jahre ist (ausser im
Fall der sog. ,kleinen Erstreckung®, Art. 15 Abs. 3 LPG) nicht zuldssig. Ob dieser Aspekt
der Mindesterstreckung allerdings die Verpachter zum Abschluss einer Gebrauchsleihe
veranlasst, ist offen. Der Vorschlag verdient jedoch eine vertiefte Diskussion, welche je-
doch nicht im Rahmen der vorliegenden untersuchten administrativen Erleichterungen zu
fuhren ist.
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5 Zusammenfassung

5.1.1 Auftrag und Umfrage bei den kantonalen Behérden

Mit Postulat Nr. 15.3284 vom 19. Marz 2015 verlangt Nationalrat Karl Vogler vom Bundesrat
die Prifung administrativer Vereinfachungen im Bereich des bauerlichen Bodenrechts
(BGBB) und des landwirtschaftlichen Pachtrechts (LPG).

Das vorliegende Gutachten soll hierzu konkrete Massnahmen prifen und vorschlagen. Im
Vordergrund steht das Ziel der administrativen Vereinfachung im Vollzug der beiden Erlasse.
Soweit der materielle Gehalt tangiert wird, ist der Schutzgedanke des Gesetzes zu wahren.

Die Beauftragte fuhrte hierzu eine Umfrage bei kantonalen Vollzugsbehdrden im Boden- und
Pachtrecht sowie bei den kantonalen Grundbuchaufsichtsbehérden durch. Es wurden 13
Massnahmen im bauerlichen Bodenrecht und vier Massnahmen im landwirtschaftlichen
Pachtrecht zur Stellungnahme unterbreitet.

Die befragten kantonalen Behdrden zeigten sich sehr interessiert an der Umfrage. Demzu-
folge gingen zahlreiche Rickmeldungen ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Kantone wurden statistisch ausgewertet. Auffallend
ist, dass die kantonalen BGBB/LPG-Behorden den Reformvorschlagen deutlich kritischer
gegenuberstehen, als die kantonalen Grundbuchaufsichtsbehérden. Alle 17 vorgeschlage-
nen Reformvorschlage finden eine zustimmende Mehrheit bei den Grundbuchbehérden. Die
BGBB/LPG-Behorden stimmen 8 Massnahmen mehrheitlich zu und lehnen 8 Massnahmen
mehrheitlich ab. Verschiedene Umfrageteilnehmer haben ihre Haltung schriftlich begriindet.

5.1.2 Einzelne Massnahmen im BGBB

Mit der vorgeschlagenen Massnahme 1 soll der Geltungsbereich des BGBB entlang der
Bauzone entflochten und das Verfahren vereinfacht werden. Dies ist mitunter ein Hauptan-
liegen des Postulates von Nationalrat Karl Vogler. Die vorgeschlagene Massnahme ermdg-
licht dies und tangiert den Schutzbereich des Gesetzes nicht.

Das Baurecht des landwirtschaftlichen Pachters dirfte weiter an Bedeutung gewinnen. Mit
den vorgeschlagenen Massnahmen 3 und 5 wird eine Verfahrenserleichterung erreicht bei
der Errichtung von Baurechten und beim Erwerb der Baurechtsbauten, ohne den Schutz-
zweck des Gesetzes zu tangieren.

Der Erwerb von Flachen fir 6ffentliche Werke durch das Gemeinwesen ist im geltenden
Recht ungeniigend koordiniert. Dies soll mit den Massnahmen Nr. 4 und 11 korrigiert wer-
den.
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Die - allerdings nicht allzu h&ufigen - Falle von Grundstiickstausch ohne Aufpreis (Mass-
nahme 6) und Erwerb von benachbarten Gebduden (Massnahme 7) sind zur Umsetzung
empfohlen.

Umstrukturierungen von Rechtstragern nach dem Bundesgesetz Uber die Fusion, Spaltung,
Umwandlung und Vermoégensibertragung (Fusionsgesetz, FusG) kénnen auch landwirt-
schaftliche Grundstiicke betreffen. Zusatzliche Erleichterungen fur die Umwandlung und
Vermogensubertragung (Massnahmen 9 und 10) wurden gepriift, sind aber in Ubereinstim-
mung mit den kantonalen Behdrden nicht zu empfehlen.

Ebenfalls wird keine Anderung empfohlen bei der Beschrankung der Anzahl Miteigentumsan-
teile an landwirtschaftlichen Grundstiicken (Massnahme 2) und beim ortsublichen Bewirt-
schaftungsbereich (Massnahme 8). Bei beiden Massnahmen waren kaum Vorteile und keine
administrative Entlastungen zu erwarten.

Am meisten Ruckmeldungen aus der Umfrage bei den kantonalen Behdrden sind zur vorge-
schlagenen Abschaffung der Bestimmungen des BGBB zur Verhiitung der Uberschuldung
eingegangen (Belastungsgrenze, Art. 73 ff. BGBB, Massnahme 12). Die kantonalen BGBB-
Behorden wollen diese Bestimmungen beibehalten, die kantonalen Grundbuchaufsichtsbe-
horden sind eher fur deren Abschaffung. Weitgehender Konsens besteht darliber, dass von
der Abschaffung erhebliche administrative Entlastungen zu erwarten waren. Im Lichte dieser
Erkenntnisse wird im vorliegenden Gutachten denn auch empfohlen, die Abschaffung weiter
auf politische Machbarkeit zu prifen.

Es zeigte sich, dass die Beschrankung auf Massnahmen, die lediglich auf administrative
Vereinfachungen gerichtet sind, kaum mdglich ist. Auch administrative Entlastungsmass-
nahmen tangieren in gewissem Mass den Schutzbereich des Gesetzes.

Die angefragten kantonalen Behorden haben Uberdies eigene Reformthemen unterbreitet.
Diese betreffen jedoch praktisch ausnahmslos materielle Rechtsanderungen.
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5.1.3 Ubersicht: Massnahmen im BGBB
Im Bereich des BGBB wurden folgende Massnahmen geprdift:
Nr. | Gegenstand Reformvorschlag Empfehlung
Geltungsbereich
1 | Grundstucke, die teilweise in Art. 2 Abs. 2 lit. c BGBB (geéndert): Umsetzung
Bauzone liegen (Entflechtung | Das Gesetz gilt ferner fiir:
Geltungsbereich, Art. 2 BGBB) | c. den ausserhalb der Bauzone liegenden Teil
von teilweise innerhalb einer Bauzone lie-
genden Grundstiicken. Absatz 2 lit. a bleibt
vorbehalten.
Art. 59 lit. e BGBB (neu):
Das Realteilungs- und Zerstuckelungsverbot gilt
nicht fur eine Abtrennung oder Teilung:
e. von Grundsticken entlang der Bauzonen-
grenze, wenn auf dem Grundsticksteil in-
nerhalb der Bauzone keine Bauten und An-
lagen stehen.
Realteilungs- und Zerstickelungsverbot
2 Beschréankung auf max. 12 Art. 58 Abs. 3 BGBB: streichen Verzicht auf Mass-
ME-Anteile (Art. 58 Abs. 3 nahme, geltendes
BGBB) Recht beibehalten
3 Baurecht zu Gunsten landwirt- | Art. 60 Abs. 1 lit. f BGBB (geéndert): Umsetzung
schaftlichem Pachter von Die kantonale Bewilligungsbehorde bewilligt
A h Realteil - Zerstiicke-
Grundstiick oder Gewerbe (Art. usnahmen vom Realteilungs- und Zerstiicke
lungsverbot, wenn:
60 Abs. 1 lit. f BGBB) f. ein Baurecht an Bauten oder Pflanzen zu
Gunsten des Pachters des landwirtschaftli-
chen Grundstiickes oder Gewerbes errich-
tet werden soll.
4 | Abtrennungen fur Erwerbs- Art. 59 lit. f BGBB (neu): Umsetzung
zwecke nach Art. 62 lit. h Das Realteilungs- und Zerstuckelungsverbot gilt
BGBB (Hochwasserschutz nicht fur éine Abtrennung oder Teilung: .
f.  fur die Erwerbszwecke nach Art. 62 lit. h.
etc.)
Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben
oder Grundstiicken
5 | Erwerb von Bauten und Pflan- | Art. 62 lit. i BGBB (Ausnahmen, neu): Umsetzung

zen im Baurecht durch land-

wirtschaftliche Pachter

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:

i. durch EinrAumung eines Baurechts an Bau-
ten oder Pflanzen zu Gunsten des Pachters
des landwirtschaftlichen Grundstiickes oder
Gewerbes.
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6 | Erwerb zufolge Tausch nach Art. 62 lit. ] BGBB (Ausnahmen, neu): Umsetzung
Art. 60 Abs. 1 lit. c BGBB Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
j- durch Tausch von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen eines landwirtschaftlichen
Gewerbes ohne Aufpreis gegen Land, Ge-
baude oder Anlagen, die fur den Betrieb des
Gewerbes glinstiger liegen oder geeigneter
sind.
7 | Erwerb von Bauten und Anla- | Art. 62 lit. K BGBB (Ausnahmen, neu): Umsetzung
gen nach Art. 60 Abs. 1 lit. e Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
k. von landwirtschaftlichen Gebauden mit
BGBB (Art. 16a RPG) notwendigem Umschwung nach Art. 60 Abs.
1 lit. e durch Eigentimer benachbarter
landwirtschaftlicher Gewerbe oder Grund-
stiicke.
8 | Ortsublicher Bewirtschaftungs- | Art. 10b BGBB (Ortstblicher Bewirtschaftungs- | verzicht auf Mass-
bereich bereich, neu): nahme, geltendes
Der Bundesrat legt den ortsublichen Bewirt- | oot peibehalten
schaftungsbereich fest. Er beriicksichtigt dabei
die topographischen und regionalen Unter-
schiede.
9 Erwerbsbewilligungspflicht bei | Geltendes Recht beibehalten (Art. 61 ff. BGBB) Geltendes Recht
Umwandlungen nach FusG beibehalten
10 | Erwerbsbewilligungspflicht bei | Geltendes Recht beibehalten (Art. 61 ff. BGBB) Geltendes Recht
Vermdgensubertragung nach beibehalten
FusG
11 | Erwerb durch das Gemeinwe- Art.' 65 Abs. 2 BGBB (Erwerb durch das Ge- Umsetzung
meinwesen, gedndert):
sen 2 Die Verweigerungsgrinde von Art. 63 gelten
nicht.
Massnahmen zur Verhiitung der Uberschul-
dung
12 | Belastungsgrenze und Bewilli- | Art. 73 bis 79 BGBB (und div. weitere) streichen Massnahme auf
gungspflicht politische Machbar-
keit prifen
Ubergangsrecht
13 | Ubergangsrecht Art. 95c BGBB (neu): Umsetzung

Die ubergangsrechtlichen Bestimmungen der
Artikel 94 und 95 finden auch auf die Anderung
vom [Datum] Anwendung.
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5.1.4 Einzelne Massnahmen im LPG

Im Bereich des LPG wurden verschiedene Massnahmen gepriift, welche sich jedoch als
nicht zielfGhrend erweisen. Es wird empfohlen, unter dem Projekt der ,administrativen Ent-
lastung® das LPG nicht zu revidieren.

Die Ergebnisse aus der Umfrage — welche sich mit der Auffassung des Gutachters decken —
gehen im Gegenteil dahin, dass der geltende Schutz des Pachters vor Gibersetzten Pachtzin-
sen ungenigend ist bzw. die geltenden Bestimmungen in diesem Bereich nicht genigend
griffig sind. Verschiedene Vernehmlassungsteilnehmer wiinschen sich einen verbesserten
Schutz der Pachter vor Ubersetzten Pachtzinsen. Diesbezuglich ist zu tberlegen, inwiefern
dem geltenden Recht vermehrt Nachachtung verschafft werden kann.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Pachtrechts ergibt sich daher, dass am geltenden Recht
festzuhalten ist. Insbesondere ist an der Bewilligungspflicht fur die verkiirzte Pachtdauer und
am geltenden gesetzlichen Konzept betreffend Beendigungstermin der Pacht festzuhalten.

5.1.5 Ubersicht: Massnahmen im LPG

Nr. | Gegenstand Reformvorschlag Empfehlung

Pachtzinskontrolle

14 Pachtzinskontrolle fur Grund- Geltendes Recht beibehalten Geltendes Recht
stiickspacht (Einspracherecht, Art. 43 LPG) beibehalten

15 Pachtzinskontrolle fir Gewer- Geltendes Recht beibehalten (behdrdliche Ge- Geltendes Recht
bepacht nehmigung Pachtzins fur Gewerbe, Art. 42 LPG) beibehalten

Pachtdauer, Bewilligungspflicht

16 Bewilligungspflicht bei verkirz- | Geltendes Recht beibehalten (Art. 7 und 8 LPG) Geltendes Recht

ter Pachtdauer beibehalten

Beendigung der Pacht (Termin)

17 Beendigungstermin Pacht Geltendes Recht beibehalten (ortsublicher Frih- Geltendes Recht

jahrs- oder Herbsttermin) beibehalten

Generell ist aber festzuhalten, dass die administrativen Ablaufe im landwirtschaftlichen
Pachtrecht bereits im geltenden Recht schlank gehalten sind.

*kkk

Studer Anwalte und Notare AG, Sursee, 17. August 2016

Franz A. Wolf
Rechtsanwalt und dipl. Ing. agr. FH



