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Vor dem
Baggern
alles regeln

Pachter und Verpachter haben nicht die gleichen Interessen,

wenn es um Investitionen in Pachtobjekte geht. Der Ver-

péchter mochte moglichst nur den Wert erhalten, wiahrend

der Péachter den Pachtgegenstand gerne weiterentwickeln

will. Es lohnt sich deshalb, vor einer Investition alles genau

schriftlich zu regeln.

Text: Martin Goldenberger

in Pichter bewirtschaftet Land und
Gebiude, die nicht in seinem Eigen-

tum sind und somit nur befristet zur

-\\‘\.

Martin Goldenberger
Leiter Agriexpert

Verfiigung stehen. Da landwirtschaftliche
Pachten eine lange Vertragsdauer haben,
mochte der Pichter die Gebdude oftmals fiir
seine Bediirfnisse und nach den neusten Er-
kenntnissen und Produktionstechniken an-
passen. Der Verpéchter ist hingegen meistens
an einem moglichst statischen Vertrag inte-
ressiert und geniesst in diesem Zusammen-
hang den Schutz des Bundesgesetzesiiber die
landwirtschaftliche Pacht (LPG). Der Pich-
ter darf Erneuerungen und Anderungen am
Pachtgegenstand, die iiber den ordentlichen
Unterhalt hinausgehen, nur vornehmen,
wenn der Verpidchter schriftlich zustimmt.
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Dasselbe betrifft auch Anderungen in der
hergebrachten Bewirtschaftungsweise, die
tiber die Pachtzeit hinaus von wesentlicher
Bedeutung sein kénnen. Ansonsten droht
dem Pichter eine vorzeitige Kiindigung des
Pachtvertrages, und er hatkeinen Anspruch
auf eine Entschidigung fiir Investitionen.
Die nachfolgenden Ausfithrungen gelten fir
Pachtverhiltnisse, bei denen vertraglich kei-
ne Anderung der Lastenverteilung zwischen
Pichter und Verpichter vereinbart wurde.

Hauptreparaturen sind Sache

des Verpachters

Der Verpichter hat das Pachtobjekt so zu
iibergeben und wihrend der Pachtdauer
zu unterhalten, dass dem Pichter die ver-
einbarte Nutzung moglich ist. Er ist somit
von Gesetzes wegen nur fiir Investitionen
zur Behebung von Mingeln zustindig,
welche das Pachtobjekt gefihrden (Haupt-
reparaturen). Dazu gehoren der Ersatz von
Stallboden, Mauerwerkverputz, Tiiren und
Fenstern, das Auswechseln von Balken, die
Erneuerung der Wasserleitungen, Brunnen,
Dachrinnen, elektrischen Leitungen, Jau-
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chegruben oder Silos. Investitionen, damit
die Vorschriften des Tier- und Gewisser-
schutzgesetzes eingehalten werden kon-
nen, gehoren ebenfalls in diese Kategorie.
Kommt er dieser Pflicht nicht nach, ob-
wohl zwingend Handlungsbedarf besteht,
darf der Pichter nach vorgingig erfolgter,
schriftlicher Anzeige an den Verpichter die
Behebung selbst vornehmen. Dem Pichter
steht spdtestens am Pachtende die volle Ent-
schddigung dafiir zu.

Wenn der Péchter trotzdem
iibernimmt

Immer hiufiger kommt es heute vor, dass
der Pichter vorschligt, die Investition im
Einverstindnis des Verpichters selbst zu
titigen. Dies geht so weit, dass Pachter die
Gebiude in Form eines unselbststindigen
oder auch selbststindigen Baurechts dem
Verpichter abkaufen. Investiert der Pach-
ter in Gebdude und Land des Verpichters,
sollte neben der zwingend schriftlichen Zu-
stimmung des Verpichters auch geregelt
werden, wie die Investitionen am Pacht-
ende vergiitet werden.



Auch wenn der Pachter selbst den Graben
zieht, missen die Eigentumsverhaltnisse

vertraglich geregelt werden, damit er bei

Pachtende entschadigt wird. Bild:istock

Der Pdchter besorgt den Unterhalt
Handelt es sich um den ordentlichen Un-
terhalt, fallen diese Investitionen zulasten
des Pdchters an. Er hat die kleineren Repa-
raturen, insbesondere den gewohnlichen
Unterhalt der Wege, Stege, Griben, Dim-
me, Ziune, Dicher oder Wasserleitungen
nach Ortsgebrauch vorzunehmen. Zum or-
dentlichen Unterhalt gehéren periodische
Serviceleistungen wie Boilerentkalkung,
Melkmaschinenservice, Weisseln von Stil-
len, der Ersatz von einzelnen Ziegeln, die
Behebung kleinerer Defekte an elektrischen
Installationen und Motoren, der Ersatz von
Fensterscheiben und Selbsttrinkebecken,
das Flicken von festen Weideziunen, das
Reinigen und Abdichten der Ablaufe, das
Offenhalten von Griben oder das Offnen
verstopfter Leitungen. Normale Unterhalts-
arbeiten fithren bei Beendigung der Pacht
nicht zu Entschddigungen.

Ohne Vertrag kein Anspruch

Ublicherweise ist der grosste Teil der In-
vestitionen durch den Pichter zuzuord-
nen, aber nicht dem Unterhalt, sondern
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Entschadigung bei

Regelung Beschreibung Rechtliche Auswirkung Form Pachtende
keine DerPéchter Die Investition des Pachters keine Die Auseinander-
Regelung investiert, ohne ist gegentiber Dritten nicht setzung mitdem
den Verpéchter erkennbar. Verpédchter erfolgt
zuinformieren. gemdss den Vor-
gabenvon Artikel 22
und 23 LPG.
miindliche Der Pachterinfor- Am Pachtende kommt miindlich Die Auseinander-
Vereinbarung miertden Verpachter dasLPG (Art.22 und 23) zur setzung mitdem
miindlich tiber Anwendung. Verpachter erfolgt
die Bauabsicht. gemdss den Vor-
gaben von Artikel 22
und 23 LPG.
schriftlicher DerPéchterregelt Gemadss Akzessionsprinzip schriftlich Gemass Vertrag
Vertrag mitdem Verpachter  «gehort» die Investition und/oder LPG.
die Investition,indem dem Verpdchter. Die Ent-
eineklare Entschddi-  schidigung beim Pachtende
gungamPachtende  istabergeregelt.
vereinbart wird.
Dienst- Miteinem 6ffentlich ~ Drittpersonen erkennendie  6ffentliche Gemdss Vertrag
barkeit | beurkundeten Ver- Pachterinvestitiondurchden  Urkunde und/oderLPG.
unselbst- trag wird ein Bau- Grundbucheintrag. Es ist kei-
standiges rechtbegriindetund  ne Belastung mit Hypothe-
Baurecht im Grundbuch einge-  ken maglich. Fiir Investitions-
tragen. Die Baute kredite ist ein 20-jdhriger
wird demjenigenzu-  Vertrag notig. Im Gegensatz
geordnet, welcherdie zum selbststandigen Bau-
Investition getdtigt rechtist keine minimale Ver-
hat. tragsdauervorgeschrieben.
selbst- Inder 6ffentlichenUr-  Das Baurechtsgrundsttick offentliche In einem selbststan-
standiges kundewirdeinLand-  stelltein neues Grundstiick Urkunde digen Baurecht wer-
Baurecht stiick bezeichnet, dar. Die Mindestdauer be- den die Vertragsdauer
welches der Baurecht-  tragt 30 Jahre. Das Grund- und auch die Heimfall-
geberdemBaurecht-  stiick kann mit Hypotheken entschadigung fiir die
nehmer gegen Ent- belastet werden. Das Errich- Baurechtsbaute ge-
schadigung abtritt. ten eines selbststandigen regelt. Wenn eine
Baurechts erfordert die Regelung fehlt, fallt
Bewilligung derBodenrechts- die Baute am Bau-
behorde. rechtsende dem
Baurechtsgeberzu.
Miteigentum  Pachterund Ver- Beide Parteien sind Grund- Kaufvertrag, ImKaufvertrag oder
pachterwerden eigentiimer. Die Rollenver- offentliche in der Nutzungs-
gemeinsam Eigen- teilung Pachter/Verpachter  Urkunde vereinbarung muss
tiimer am Pacht- wird ersetzt durch Miteigen- die Auflésung gere-
objekt (zumBeispiel ~ tumam Boden (Verpdchter) gelt werden.
des Stalls). und der Baute (Péchter).
Nutzung und Kostentragung
wird mit einer schriftlichen
Nutzungsordnung geregelt.
Das Errichten eines Mit-
eigentums erfordert die
Bewilligung der Boden-
rechtsbehorde.
Griindung Diejuristische Person  Die Frage nachdenvertrag-  schriftlich, Das Pachtende 16st
juristische wird Nutzerin,even-  lichen Vereinbarungen fiir offentliche die Gesellschaft nicht
Person tuell Eigentiimerin denUm-und Ausbaubleiben.  Urkunde automatisch auf, es
(AG, GmbH) des Gebaudes und Die juristische Person kann seidenn, dies seiin

baut dieses aus oder
um. Die Gesellschaf-
ter (Selbstbewirt-
schafter) sind ander
Gesellschaft beteiligt.
Denkbar auch bei Bio-
gasanlagenund
dergleichen.
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als Pachterin, Mieterin oder
Eigentiimerin auftreten.

Je nachdem sind weitere Ver-
trage abzuschliessen.

den Statuten sovor-
gesehen. Die Gesell-
schaft kann somit wei-
terbestehenund

ihre Rechte selbst-
standig geltend ma-
chen. Fur die Liquida-
tion der Gesellschaft
gelten die Bestim-
mungen des OR.
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Vertragsbestimmungen
beiInvestitionen

Nebenden Vertragsparteien,
dem Pachtgegenstand und der
Bezeichnungderbetroffenen
Gebadude sollte der Vertragfol-
gende Bestimmungen enthalten:

- Umschreibung des Vorhabens
mit Situationsplan, Grundriss,
Aufriss (am besten Bauge-
suchsunterlagen)

- Kostenvoranschlag (inklusive
Eigenleistung)

- ZeitpunktderBauausfiihrung

- Festhalten, dass Investition
keinen Einfluss auf Pachtzins
hat

- BeigrosserInvestitionund
langer Vertragsdauer: Moglich-
keit, den Vertrag aufkiinftigen
Nachfolgeraus der Familie
zu libertragen, sofernder
Pachtvertragauch tibertragen
werden kann

- BestimmungderRestwert-
entschddigungbei Vertrags-
ende (beiordentlichem Ver-
tragsende und beivorzeitigem
Pachtende)

Dauer der Abschreibungvon
Investitionen

Die betriebswirtschaftliche

Datensammlung Reflex 2020 von

Agridealegtfirinvestitionendie

durchschnittliche Abschreibungs-

dauerfest. Auf dieser Basis kann

die Entschadigung bei Pachtende

abgeleitetwerden.

- 50]ahre: Grossviehgebdude-
hiille ohne Einrichtungen

- 35]ahre: Wege, Plitze

- 30]ahre:Kilber, Mastvieh-
gebdudehiille ohne Einrichtun-
gen

- 25]ahre:Installationen wie
Kiiche/Bad

- 23]ahre: Schweine, Gefliigel-
gebdudehiille ohne Einrichtun-
gen

- 22]ahre: Garfuttersilo sowie
Gllebehdlter[Mistplatte

- 13]ahre: Stalleinrichtungen,
Greifer, Teleskopanlage

- 11 )ahre: Mechanische Ent-
mistungsanlage
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den Investitionen, wie zum
Beispiel bei einer Vergrosse-
rung des Stalles. In der Praxis
sieht man die verschiedensten
Rechtsformen solcher Investi-
tionen (siehe Tabelle). Das LPG
regelt, wie am Pachtende mit
Pichterinvestitionen zu ver-
fahren ist. Gemiss LPG (Arti-
kel 22/23) sind die durch den

Pichter getitigten Investitionen
in die drei Kategorien Hauptre-
paratur, ordentlicher Unterhalt
und Verbesserungen zu unter-
teilen. Investitionen Dritter, al-
so auch des Pichters, sind in
Art. 671 bis 673 ZGB geregelt.
Als Grundsatz gilt das Akzessi-
onsprinzip, das heisst, das durch
den Pichter eingebaute Materi-

al wird ohne zusitzliche Verein-
barung Bestandteil des Grund-
stiicks und somit Eigentum
des Grundstiickeigentiimers.
Ein Vertrag mit dem Verpich-
ter betreffend Investitionen des
Pichters schafft Sicherheit und
ist immer uber die gesetzlich
zwingende schriftliche Zustim-
mung hinaus zu empfehlen. ®
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Unternehmerpersonlichkeit mit
Bezug zur Landwirtschaft

Herausforderung

Die Landi Thun ist eine der grossten Landi Genossenschaften der Schweiz - Innova-
tionskraft und Dynamik sind Markenzeichen. Am Tor zum Berner Oberland verbindet
die Landi Thun Stadt, Land, Berg und Tal. Als initiative, unternehmerisch agie-
rende Fiihrungspersonlichkeit iibernehmen Sie die Leitung dieses diversifizierten
Handelsund Dienstleistungsbetriebs. Der aktuelle Geschaftsfiihrer wird im Rahmen
der strukturierten Nachfolgeregelung die zahlreichen Projekte ausserhalb des Kern-
geschafts weiterfiihren und Einsitz in die Verwaltung nehmen. Als ein/e mit der
Landwirtschaft vertraute/r Generalist/in stellen Sie sich in den Dienst der {iber 800
Mitglieder Ihrer Genossenschaft. Der Vorstand schatzt die von gegenseitigem Res-
pekt und Vertrauen gepragte Zusammenarbeit. Als Macher/in erkennen Sie Bediirf-
nisse und geben Impulse - immer mit Blick auf den langfristigen Erfolg der Landi
Thun. Arbeitsort: Miihlethurnen.

Bitte senden Sie Ihre Bewerbung im PDF-Format mit dem Vermerk 11.211076 an
bewerbungen@xeloba.ch. Gerne geben wir Ihnen weitere Informationen unter
+41 31 839 04 04. Wir sichern Ihnen Professionalitdt und absolute Diskretion zu.

T

Genossanschaft

www.landithun.ch
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