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Botschaft
zum Bundesgesetz iitber das biuerliche Bodenrecht

(BGBB)

sowie zum Bundesgesetz iiber die Teilrevisionen des Zivilgesetzbuches
(Immobiliarsachenrecht) und des Obligationenrechts (Grundstiickkauf)

vom 19. Oktober 1988

Sehr geehrte Herren Présidenten,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir unterbreiten Thnen eine Botschaft zu einem Bundesgesetz iiber das bauerli-
che Bodenrecht sowie zu Teilrevisionen des Zivilgesetzbuches (Immobiliarsa-
chenrecht) und des Obligationenrechts (Grundstiickkauf) mit dem Antrag auf
Zustimmung.

Die Teilrevisionen des Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechts bedingen
sich gegenseitig weitgehend. Sie werden deshalb in einer Vorlage zusammenge-
fasst. Da sie zudem sachlich eng mit dem béuerlichen Bodenrecht zusammen-

hidngen, legen wir zu diesen zwei rechtlich selbstandigen Vorlagen eine gemein-
" same Botschaft vor.

Gleichzeitig beantragen wir Thnen, folgende parlamentarische Vorstdsse abzu-
schreiben:

1971 P 10955 Bdiuerliches Zivilrecht
(S8 23.6.71, Amstad)

1973 P 11799 Béuerlicher Grundbesitz
(S 11. 12. 73, Broger)

1976 P 76.487 Landwirtschaftliche Entschuldung
(N 10. 3. 77, Hungerbiihler)

1978 P 77.468 Biuerliches Zivilrecht
(N 16. 1. 78, Schnyder)

1981 P 80.396 Biuerlicher Grundbesitz
(N 20. 3. 81, Oehen)

1981 P 80.535 Biuerliches Erbrecht
(N 19. 6. 81, Nussbaumer)

1982 P 80.924 Biuerlicher Grundbesitz
(N 17. 12. 82, Bundi)

1982 P 82.365 Riickkaufsrecht. Anderung
(N 17.12. 82, [Grobet]-Weber-Arbon)
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1988 1 88.408 Erwerb von Grundstiicken. Veroffentlichung
(N Ruckstuhl)

1988 M 88.352 Publikation von Handinderungen
(N Rechsteiner)

Wir versichern Sie, sehr geehrte Herren Priasidenten, sehr geehrte Darnen und
Herren, unserer vorziiglichen Hochachtung.

19. Oktober 1988 ‘ Tm Namen des Schweizerischen Bundesrates

Der Bundesprisident: Stich
Der Bundeskanzler: Buser
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Uebersicht

Das Gesetz regelt den Rechtsverkehr mit landwirtschaftlichem
Boden. Es enthdlt Bestimmungen. dariber, wer qnter' welchen
Voraussetzungen landwirtschaftliche Gewerbe und Grundsticke
erwerben darf; es beschridnkt deren Verpféndung; Teilung und
Zerstiickelung. Mit der Revision werden die Bestimmungen des
bduerlichen Bodénrecbts, die bis anhin in finf verschiedenen
Bundesgesetzen geordnet sind - dem Zivilgesetzbuch, dem Obli~-
gationenrecht, dem Bundesgesetz iliber die Erhaltung des béuer-
lichen Grundbesitzes, dem Bundesgesetz iiber die Entschuldung
landwirtschaftlicher Heimwesen und dem Landwirtschaftsge~
setz -, in einem einzigen Erlass zusammengefasst. Damit wird
der Weg in Richtung eines "code rural” weiterbeschritten, der
mit dem Bundesgesetz iiber die landwirtschaftliche Pacht
eingeschlagen worden ist. Im weitern kann dadurch eine erheb~
liche Reduktion der Normen, die das béduerliche Bodenrecht be-
treffen, erreicht werden. Die Zusammenfassung der Normen in
einem einzigen Gesetz erlaubt es auch, einen einheitlichen
Geltungsbereich festzulegen, der auf die Nutzungszonen nach
dem Bundesgesetz iiber die Raumplanung abstellt. -

Mit dem Gesetz soll in erster Linie der Erwerb von landwirt-
schaftlichen Gewerben durch den Selbstbewirtschafter zu trag-
baren Bedingungen erleichtert werden. Dies &ird zundchst
durch einen erweiterten Anspruch fir die Zuteilung des Gewer-
bes 1in der Erbteilung erreicht sowie durch ein gesetzliches
Vorkaufsrecht, das fiir Verwandte grundsdtzlich bei jeder
Verdusserung - und nicht bloss beim Verkauf - eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes gelten soll. Der Selbstbewirtschafter
kann dabei das Gewerbe zu Vorzugsbedingungen iibernehmen. Erb-
recht und Vorkaufsrecht werden weitgehend aufeinander. abge-
stimmt. Zudem wird mit dem Erbrecht und dem Vorkaufsrecht die
Erweiterung von landwirtschaftlichen Gewerben beginstigt.
Dies entspricht dem Ziel, eine leistungsfahige Landwirtschaft
zu erhalten, wie es 1im Landwirtschaftsartikel der Bundesver-
fassung niedergelegt ist. Das Gegenstiick zur. Verstdrkung der
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privatrechtlichen Anspriiche des Selbstbewirtschafters 1liegt
im Gewinnanspruchsrecht der Miterben und der Verwandten, das
neben dem Verkauf auch auf weitere Tatbestédnde Anwendung fin-
den soll. Diesen Personen stehen ferner zivilrechtliche An-
spriiche fiir den Fall zu, dass der Erbe oder Vorkaufsberech-
tigte, der das Gewerbe zur Selbstbewirtschaftung iibernommen
hat, diese innert zehn Jahren endgiiltig aufgibt.
)

Da ein Ausbau des Privatrechts allein nicht geniigt, um die
erwdhnten Ziele zu erreichen, enthdlt das Gesetz auch S6ffent-
lichrechtliche Bestimmungen iber die Beschrédnkung der Verfii-
gungsfreiheit: Fiir landwirtschaftliche Gewerbe wird ein Real-
teilungsverbot vorgeschlagen, das insbesondere auch fiir die
Erbteilung gilt. Ausnahmen davon sind nur noch in besondern
Féllen mdglich. Durch ein Einspracheverfahren wird zudem der
Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken auf
dem Bodenmarkt beschrankt; ein Erwerb innerhalb der Familie
(Erbgang, Erbteilung, Ilebzeitige Uebertragung an Nachkommen
usw.) fdllt nicht darunter. Im Einspracheverfahren ist' ein
Erwerb zum Zweck der Kapitalanlage und zur Spekulation unzu-
ldssig. Damit soll die Nachfrage nach landwirtschaftlichem
Boden wirksam eingeschrédnkt und die Stellung des Selbstbe-
wirtschafters auf dem Bodenmarkt verbessert werden. Die Dam-
pfund der Nachfrage diirfte auch zu einer Beruhigung der ' Bo-
denpreise fihren, weshalb fir die Bodenpreise bloss eine
Pfeisﬁberwachung vorgesehen wird.

Mit dem Gesetz soll aber auch eine unerwinschte Konzentration
im Grundbesitz verhindert werden. Es legt daher fir jeder-
mann, d.h. natirliche und juristische Personen, Selbstbewirt-
schafter und Nichtselbstbewirtschafter, eine obere Grenze fiir
den Erwerb von landwirtschaftlichem Boden fest; diese Grenze
darf in keinem Fall uberschritten werden. Das Gesetz iber-
nimmt im wesentlichen die Massnahmen des Bundesgesetzes iber
die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen zur Verhiitung
der Ueberschuldung, indem es eine Grenze fiir die Belastung
mit Grundpfandschulden festsetzt. Diese Massnahmen werden
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jedoch einfacher und flexibler ausgestaltet, um damit dem
Landwirt den Anreiz zu nehmen, sich auf andere Welse als
durch Grundpfanddarlehen zu verschulden.

Der Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes wird fiir dieses
Gesetz neu umschrieben. Als landwirtschaftliche Gewerbe gel-
ten Haupterwerbsbetriebe der landwirtschaftlichen Produktion
oder des produzierenden Gartenbaus. Die Kantone sollen jedocﬁ
befugt sein, auch Nebenerwerbsbetriebe den Bestimmungen liber
die landwirtschaftlichen Gewerbe zu unterstellen. Damit wird
den verschiedenartigen Verhdltnissen in den Kantonen Rechnung
getragen.

Mit der Revision des bduerlichen Bodenrechts 1ist eine Revi-.
sion der Bestimmungen des Obligationenrechts iuber den Grund-
stickkauf und des Zivilgesetzbuches iiber das Immobiliarsa-
chenrecht verbunden. Die vorgeschlagenen Aenderungen bilden
im wesentlichen die Grundlage der Revision des bduerlichen
Bodenrechts; im ibrigen handelt es sich um Aenderungen mit
tiberwiegend technischem oder juristischem Charakter (Wirkung
des Grundbuchs bei dauernden Bodenverschiebungen, weitere
Fragen der Grundbuchfithrung). Die Revision des Immobiliarsa-
chenrechts und des Grundstiickkaufs wird mit dem. bduerlichen
Bodenrecht in einer Botschaft vereinigt, es handelt sich je-
doch um.zwel gesonderte Vorlagen.
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Botschaft

1 Allgemeiner Teil"
11 ~ Ausgangslage
111 _ Begriff des biuerlichen Bodenrechts

Der Boden hat verschiedene Funktionen: Er dient als Lebens-
grundlage, Produktionsmittel, Wertanlage und Verkehrstriger.
am Boden sind sowohl Private (natiirliche und juristische Per-
sonen) als auch die &ffentliche Hand (Bund, Kantone, Gemein-
den) interessiert.

‘ Das Bodenrecht im allgemeinen umfasst alle Rechtsnormen, wel-
che das &ffentliche und private Verfiigungsrecht {iber den Bo-
den und die Bodennutzung ordnen und damit fir einen Ausgleich
oftmals divergierender Interessen sorgen. Diese Normen finden
sich auf allen Rechtsstufen: Vélkerrecht, Staatsrecht, Ver-
waltungsrecht und Privatrecht. ‘

Mit dem Begriff .des bauerlichen Bodenrechts sind im folgenden
die Bestimmungen gemeint, die sich mit der Veridusserung bzw.
dem Erwerb, der Verpfédndung und der Zerstiickelung landwirt-
schaftlicher Gewerbe und Grundsticke befassenl).
bduerlichen Bodenrecht zdhlen die pachtrechtlichen Bestimmun-
gen, die im Bundesgesetz vom 4. Okober 1985 iliber die 'land-
wirtschaftliche Pacht (LPG; SR 221.213.2) zusammengefasst
sind.

Nicht zum

112 Quellen

Berlicksichtigt man einzig das Bundesrecht, so enthalten heute
folgende Erlasse Bestimmungen iiber das bduerliche Bodenrecht:

- Zivilgesetzbuch (2ZG6B; SR 210): Hier finden sich die Be-
stimmungen tber die Zerstiickelung und Anrechnung land-
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wirtschaftlicher Grundstiicke in der Erbteilung (Art. 616
und 617 Abs. 2), den Gewinnanspruch (Art. 6l9-slgSexies,
und die erbrechtliche Zuweisung und Anrechnung landwirt-
schaftlicher Gewerbe (Art. 620—625bis).

Obligationenrecht (OR; SR 220): Es enthdlt die Bestimmun-
gen iiber die Sperrfrist (aArt. 218-218992tery yng den Ge-
winnanspruch bei der Uebertragung an einen (Prasumtiv-)
Erben (Art. 21sduinquiesy

Bundesgesetz .vom 12. Juni 1951 Uber die Erhaltung des
bauerlichen Grundbesitzes (EGG; SR 211.412.11): Es regelt
das agrarrechtliche Vorkaufsrecht (Art. 6-17), das Ein-
spruchsverfahren (Art. 18-21), die Liegenschaftsvermitt-
lung (Art. 22) und den Schutz gegen unwirtschaftliche
Zwangsverwertungen (Art. 28-43).

Bundesgesetz vom 12. Dezember 1940 uber die Entschuldung
landwirtschaftlicher Heimwesen (Entschuldungsgesetz/ LEG;
SR 211.412.12): Es behandelt neben der eigentlichen Ent~
schuldung (Art. 10-83) die Frage der Belastungsgrenze
(Art. 84-92). Auf Artikel 6 dieses Gesetzes, der den Be~
griff des landwiftschaftlichen Ertragswerts umschreibt,
stiitzt sich die Verordnung lber die Schétzuhg landwirt-
schaftlicher Heimwesen und Liegenschéften (SR
211.412.123), verbunden mit der Anleitﬁng fﬁ: die Schéf-
zung des landwirtschaftlichen Ertragéwerts, Die heute
giltige FaSsung der sog. Schatzungsanleitung stammt vom
7. Mal 1986. Zum Bundesgesetz Uber die Entschuldung land-
wirtschaftlicher Heimwesen gesellen sich die Verordnung
Uber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen (SR
211.412.120) und die Verordnung iber die Verhiitung der
Ueberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaften (SR
211.412.121).

Bundesgesetz vom 3. Oktober 1951 iber die Férdefung der
Landwirtschaft und die Erhaltung des Bauernstandes [LwG,
SR 910.1): Artikel 81 befasst sich mit dem (privatrecht-
lichen) Anspruch auf Grenzverbesserung.
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113 ' Geschichte (Abriss)

Die Geschichte des bAuerlichen Bodenrechts ist die Geschichte

der einzelnen Institute?):

Biuerliches Erbrecht, Sperrfrist,
Zerstilickelungsverbot, Vorkaufsrecht, Belastungsgrenze und
Einspruchsverfahren (Einsprachegrinde der Spekulation,  des
Giteraufkaufs und des  Verlusts der Existenzfdhigkeit eines

landwirtschaftlichen Gewerbes sog. Giiterschlichterei).

‘Bis zum 2. Weltkrieg bestand das béduerliche Bodenrecht auf

Bundesebene im wesentlichen aus den Vorschriften des bauerli-
chen Erbrechts. Widhrend des Krieges galten fir den landwirt-
schaftlichen Boden rigorose (notrechtliche) Verfligungsbe-
schrénkungen3). Die unterschiedlichen Vorstellungen uber die
optimale Organisation des (landwirtschaftlichen) Bodenmarktes
und der Bodennutzung prallten ein erstes Mal aufeinander, als
man einen Teil dieser Verfligungsbeschrinkungen ins ordentll-
che Recht iberfilhren wollte?). pas Bundesgesetz iber dle Er-
haltung des bauerlichen Grundbesitzes, das aus diesen Auéein-
andersetzungen hervorging, stiess schon auf grundsétziiche
Kritik, bevor es vonm Parlament endgilltig verébschiedet worden
war®). Bereits 1963 ging ein erster umfassender Entwurf zur
Revision des biuerlichen Bodenrechts - er wies inhaltlich
viele Aehnlichkeiten mit der heutigen Vorlage auf ~ in die
Vernehmlassungs). Wesentliche Teile des Projekts wurden nicht
weiter verfolgt, als sich zeigte, dass fur die darin vbrge-
schlagene Zonenordnung zuerst eine Verfassunqsgrundlage ge-
schaffen werden musste’) .

1965 und 1972 gelangen Teilrevisionen des bauerlichen Erb-
und des Gewinnanspruchsrechts (AS 1965 445 450 und 1973 93
102). Bereits bei der Revision der agrarrechtlichen Vorkaufs-
rechte - sie sollten vermehrt in den Dienst agrarpolitischer
Ziele gestellt werden ~ konnte aber Kkein politischer Konsens
mehr erzielt werden®).

Die Geschichte des bauerlichen Bodenrechts bleibt unvollstan-
dig, wenn sie nicht in Verbindung mit der Geschichte der
Raumplanung gebracht wird. Das Bundesgesetz vom 22. Juni 1979
iber die Raumplanung (LPG, SR 700) trat am 1. Januar 1980 in
Kraft. Sowohl das bauerliche Bodenrecht als auch das Raumpla-
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nungsrecht verfolgen das Ziel, die landwirtschaftliche Nut-
zung des Bodens zu erhalten: Das bauerliche Bodenrecht durch
die Beglnstigung des landwirtschaftlich tatigen Erwerbers,
das Raumplanungsrecht durch die Ausscheidung von Landwirt-
schaftszonen (Art. 16 RPG). Die auf dem Gebiete der Raumpla-
nung unternommenen Anétrengungeng) gleichen deshalb zum Teil
die Mangel des bauerlichen Bodenrechts (vgl. Ziff. 115) aus.

114 . Statistische Angaben

Die statistische Erfassung des landwirtschaftlichen Boden-
marktes ist dirftig und steht erst an ihrem Anfanglo). Ein
Tell des vorhandenen Zahlemmaterials findet sich im Anhang
zur Botschaft.

115 Mingel des geltenden Rechts

Gesamthaft vermag das geltende Recht den heutigen agrarpoli-~
tischen Anforderungen an das bauerliche Bodenrecht nicht mehr
zu genligen. Im einzelnen ist auf folgende Midngel hinzuweisen:

Die Zersplitterung des b&auerlichen Bodenrechts hat unter-
schiedliche Begriffe und widersprichliche poliﬁische Ziele
hervorgebracht: Weder sind die privatrechtlichen Verfigungs-
beschridnkungen (Vorkaufsrecht und Erbrecht) auf die &éffent-
lichrechtlichen (Einspruchsverfahren) abgestimmt, noch be-
steht innerhalb der privatrechtlichen Verfiigungsbeschrénkun-
gen eine wirkungsvolle Koordination. So kann beispielsweise
ein erbrechtlicher 2Zuwelsungsanspruch nur gelﬁend gemacht
werden, wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe eine ausrei-
chende landwirtschaftliche Existenz bietet (Art. 620 abs. 1
ZGB) . Demgegeniber besteht ein Vorkaufsrecht schon, wenn ein
wesentlicher Teil eines landwirtschaftlichen Gewerbes verdus-
sert wird (Art. 6 Abs. 1 EGG).

Alle Bestimmungen des bauerlichen Bodenrechts sind alter als
das Bundesgesetz Uber die Raumplanung. Es ist bisher der Pra-
xis Uberlassen worden, flr eine Koordination dieser Bestim-
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mungen nit der -Raumplanung (Nutzungsplanung) zu sorgen (BGE
113 II 136 ff,.,, E.. 5). '

ﬁas geltende Recht verpflichtet die Kantone‘nicht, landwirt-
schaftllche Gewerbe vor der Teilung zu schiitzen (Art. 19 Abs.
1 Bst. ¢ EGG, 1n Verblndung mit Art. 18 EGG)ll) Diese Lésung
steht im Widerspruch zu den bundesrechtllchen Vorschriften
iiber die parzellenweise Verpachtung landwirtschaftlicher Ge-
werbe (Art. 31 f. LPG).

Der Einspruchsgrund der offensichtlichen Spekulation bzw. des
offensichtlichen Glteraufkaufs (Art. 19 Abs. 1 Bst. a EGG)
bietet keine verlassliche Handhabé, um den Eigentumsérwerb
zum Zwecke der blossen Kapitalanlage zu unterbinden (BGE 83 I
311 ff., E. 3). Ebensowenig erlaubt es weder dieser Ein-
spruchsgrund noch die Sperrfrist (BGE 110 II 213“ff4, E.
5/a), gegen missbrauchliche Preise einzuschreiten, die von
den Bauern selbst - meist im Anschluss an den Verkauf von
Bauland - fur landwirtschaftliche Grundstiicke bezahlt werden.

Die Vorkaufsrechte der Nachkommen, der Eltern, des Ehegétten
und der Geschwister und ihrer Kinder (Art. 6 EGG) haben ihr
agrarpolitisches Ziel weitgehend eingebisst, weil die Gel-
tendmachung des Vorkaufsrechts nicht an die Voraussetzung der
Selbstbewirtschaftung geknipft ist. Bedenklich ist vor allem
die Taﬁsache, dass ein selbstbewxrtschaftender Nachkomme
nicht verhindern kaﬁn, dass ein 1andw1rtschaftllches Gewerbe
einem nichtselbstbewirtschaftenden Nachkommen veraussert ‘oder
verschenkt wird (BGE 82 II 468 ff£.). Im Extremfall fuhrt die
Ausibung agrarrechtllcher Vorkaufsrechte heute dazu, dass ein
landwirtschaftliches Gewerbe einem Selbstbew1rtschafter vom
Nichtselbstbewirtschafter'entzogen wird (BGE 109 II 51 ff.,
E. 3/a). ‘ ’ . ‘ ‘

Die agrarrechtlichen Vorkaufsrechte sind schlecht in die =~
ihrerseits 1lickenhafte und unsystematische - Regelung. des
Vorkaufsrechts im Zivilgesetzbuch (Art. 681 £.) und im Obli-
gationenrecht (Art. 216 Abs. 3) integrierti?),
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12 Ergebnisse des Vorverfahrens

121 Expertenkommission

Bereits 1972 hat der Bundesrat anldsslich der Beratung des
Entwurfs zu einem Bundesgesetz iber die Aenderungen des
bduerlichen Zivilrechts eine umfassende Kodiffzierung des
biuerlichen Bodenrechts in Aussicht gestelltl;).r

Flir die Vorbereitung der Revision des bauerlichen Bodenrechts
setzte das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement mit

der Erméchtigung des Bundesrates im Sommer 1980 eine Exper-

tenkommission ein. Ihr gehérten anl4):

Professor Dr. iur. U. Zimmerli, Verwaltungsgerichtspra-
sident, Bern (Préasident); lic. iur. A. Braun, Sekretar
der Volkswirtschaftsdirektion des Kantons 2irich,
Zurich; Nationalrat Dr. phil. M. Bundi, Xantonsschul-
lehrer, Chur (ab 1.1.83); lic. rer. pol. R. Campell,
Landwirt, Cinucs-chel; alt Nationalrat Dr. iur. J.
Egli, Rechtsanwalt, Sursee; Professor Dr. iur. H.-P.
Friedrich, ETH Zirich, Basel:; I. Gerber, Geschaftsfih-
rer des Schweizerischen Pachterverbandes, Les Rouges-
Terres; Frau Dr. jur. C. Heinz-Bommer, Rechtsanwaltin
und Kantonsrichterin, Thusis; Dr. iur. A. Jost, Fiar-
sprecher, Bern; Notar R. Kofmel, Grundbuchinspektor,
Solothurn; Dr. iur. J.H. Meylan, Rechtsanwalt, Lausanne
(ab 1.9.82); Dr: iur. F. Michon, Rechtsanwalt, Lausanne
bis 31.12.83); Nationalrat lic. oec. F. Morel, Belfaux
(bis 31.12.82); Dr. sc. techn., dipl. Ing. agr. ETH W.
Neukomm, Vizedirektor des Schweizerischen Bauernverban-
des, Windisch; Nationalrat dipl. Ing. agr. ETH U.
Nussbaumer, Bauernsekretdr, Riedholz; Regierungsrat P.
Nyffeler, Vorsteher der Bau- und Landwirtschaftsdirek-
tion des Xantons Basel-Landschaft, Seltisberg (bis
29.2.84); Dr. ocec., dipl. Ing. agr. ETH H. Popp, Vize~
direktor des Bundesamtes fir Landwirtschaft, Bern; PD
Dr. iur. H. Rey, Chef des Eidgendssischen Grundbucham~
tes und des Amtes fur landwirtschaftliche Entschuldung,
Bern (ab 1.4.83); Rechtsanwalt und Notar J. Ruedin,
Chef des Eidgendssischen Grundbuchamtes und des Amtes
fur landwirtschaftliche Entschuldung, Bern (bis
28.2.83); dipl. Ing. agr. ETH M. Sandoz, Landwirt,
Lavigny; Nationalrat dipl. Ing. agr. ETH H. Schnyder,

Direktor der landwirtschaftlichen Schule Schwand, Min-

singen; Professor Dr. iur. P. H. Steinauer, Universitat
Freiburg, Freiburg; dipl. Ing. agr. ETH M. Zufferey,
Direktor der landwirtschaftlichen Schule chéteauneuf,
Sitten, Notar M. Miller, wissenschaftlicher Adjunkt,
Eidgenéssisches Grundbuchamt und Amt flir land-
wirtschaftliche Entschuldung (ab 1.4.83).
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Die Expertenkommission hatte den Auftrag, einen Vorentwurf,
allenfalls mit Lésungsvarianten, Uber die Aenderung des
bauerlichen Bodenrechts auszuarbeiten.

122 " Yorentwurf

Die Expertenkommission legte im Dezember 1985 einen Vorent-
wurf zu einem Bundesgesetz Uber das b&uerliche Bodenrecht
vor. Der Vorentwurf wurde erginzt durch einen ausfithrlichen
Begleitbericht. Die Vorschlédge der Expertenkommission hatten
im wesentlichen folgenden Inhalt: ‘ ‘

An die Stelle der Bundesgesetze Uiber die' Erhaltung des béduer-
lichen Grundbesitzes und die Entschuldung landwirtschaftli-
cher Heimwesen tritt ein Spezialgesetz, das alle (privat- und
o6ffentlichrechtlichen) Bestimmungen des béuerlichen Boden~-
rechts enthdlt und Gber einen einheitlichen, am Raumplanungs-
recht orientierten Geltungsbereich verfigt.

Das bauerliche Privatrecht wird weiterentwickélt und die ein-
zelnen Institute (Vorkaufsrecht und Erbrecht) werden aufein-
ander abgestimmt. Gleichzeitig wird eine umfassende Revision
der vorkaufsrechtlichen Bestlmmungen im Zivilgesetzbuch und
im Obligationenrecht vorgeschlagen. '

Die Teilung und der Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke
und Gewerbe wird einem Bewilligungsverfahren unterstellt: Der
Erwerb landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundsticke ist nur
ausnahmsweise auch dem Nichtselbstbewirtschafter méglich.
Ebenso ist die Teilung landwirtschaftlicher Gewerbe und
Grundsticke bew1111gungspf11chtlg und nur in begrindeten F&al-
len zulassig.

Fir den Erwerb landwirtschaftlicher Gewerbe: und Grundsticke
gelten Hdchstpreisvorschriften. Diese betragen fir landwirt-
schaftliche Gewerbe den dréifachen und fir landwirtschaftli-
che Grundstiicke den achtfachen Ertragsvert.

Als Massnahme zur VerhiGtung der Ueberschuldung wird bei der
Verpfdndung landwirtschaftlicher Grundsticke die Bewilli-
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gungspflicht fir die Ueberschreitung der Belastungsgrenze
beibehalten.

123 Vernehmlassung

Der Vorentwurf wurde den Kantonen, Parteien und interessier-
ten Organisationen und Verbanden zur Vernehmlassung unter-
breitet. Der Bundesrat orientierte am 4. Juli 1988 Uber die
Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens. Gleichzeitig veréf-
fentlichte das Bundesamt fiir Justiz einen ausfihrlichen Aus-
wertungsbericht.

Die Vernehmlassung hat folgendes Bild vermittelt: Einhellig
war die Zustimmung zur Idee, ein Spezialgesetz zum bduerli-
chen Bodenrecht 2zu schaffen., Politisch fast unumstritten
blieben die Vorschldge zur Belastungsgrenze und die Stoss-
richtung der Vorschldge zum bauerlichen Privatrecht. Dies
schloss Kritik an einzelnen Vorschldgen nicht aus. So wurden
die vorgeschlagene Erweiterung des  Vorkaufsfalls, das Vor-
kaufsrecht des Pachters, das Zugrecht der Geschwister und des
Miteigentiimers, das Gewinnanspruchsrecht, die Sanktionen bei
Aufgabe der Selbstbewirtschaftung und die in Aussicht genom-
mene Revision des 2Zivilgesetzbuches und des Obligationen-
rechts in verschiedener Hinsicht bemdngelt. Gegensatzliche
Reaktionen riefen die vorgeschlagenen Verfiigungsbeschrankun-
gen des o6ffentlichrechtlichen Teils (Selbstbewirtschafter~
prinzip, Zerstiickelungsverbot, Realteilungsverbot) hervor.
Namentlich die Héchstpreisvorschriften fiir landwirtschaftli-
che Gewerbe und Grundsticke stiessen bei einer starken Min-
derheit der Vernehmlassungsteilnehmer -auf deutliche Ableh-
nung.

124 Ueberarbeitung des Vorentwurfs

Das Ergebnis des Vernehmlassungsverfahrens machte es notwen-
dig, den Vorentwurf noch einmal verwaltungsintern eingehend
zu prifen und zu {berarbeiten. Zu diesen Arbeiten wurde als
Experte alt Bundesrat Dr. iur. R. Friedrich beigezogen.



Um. den Grundsatz der Einheit der Materie méglichst weitgéhend
zu wahren, wurde die Revision der vorkaufsrechtlichen Bestim-
mungen im Zivilgesetzbuch wund im Obligationenrecht (vgl.
Ziff. 3) von der Revision des biuerlichen Bodenrechts (vgl.
Ziff. 2) getrennt. Zusammen mit der vorliegenden Botschaft
werden deshalb zwel selbst@ndige Gesetzesentwiirfe vorgelegt.

In den Gesetzésentwuff zur Revision des Zivilgesetébuéhes
(Immobiliarsachenrecht) und des Obligationenrechts (Grﬁnd-
stuckkauf) wurden weltere Revisionsanliegen aufgenommen, die
nur zum Teil einen unmittelbaren Zusammenhang mit dem bauer-
lichen Bodenrecht aufwelsen. Fragen der rechtlichen Behand-
lung dauernder Bodenverschiebungen, der Viehverpfénduhg‘und
der Ldschung dinglicher Rechte bildeten dabei Gegenstand ei-~
nes 2zusatzlichen (nur beil den‘Kantonen) durchgefiihrten Ver-
nehmlagsungsverfahrens.

2 Biuerliches Bodenrecht, besonderer Teil
21 ‘Konzept des Gesetzesentwurfes
211 ‘Formelles Konzept

211.1 Systematik

Der vorgelegte Gesetzesentwurf gliedert sich in sechs Titel:
Der 1. Titel enthidlt die allgemeinen Bestimmungen. Der 2., Ti-
tel behandelt die privatrechtlichen Beschrdnkungen des Ver-
kehrs mit landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken. Er
enthdlt im wesentlichen die Bestimmungen zum béuérlichen Erb-
recht und zum Vorkaufsrecht. Der 3. Titel befasst sich mit
den offentlichrechtlichen Beschrankungen des Verkehrs mit
landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken. Der 4. Titel
enthdlt die Bestimmungen (ber Massnahmen zur Verhitung der
Ueberschuldung. Der 5. Titel befasst sich mit den wichtigsten
Fragen des Verfahrens. und der Behérdenorganisation, und der
6.-Titel enthilt die Schlussbestimmungen.
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211.2 Schaffung eines Spezialgesetzes

- Der vorgelegte Entwurf fasst sémtliche Bestimmungen des
bduerlichen Bodenrechts im Bundesgesetz ilber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB} zusammen. Das Konzept eines Spezialgesetzes
in Richtung eines "“code rural" ist mit dem grossen Vorteil
verbunden, dass flir alle Teile des bauerlichen Bodenrechts
ein einheitlicher, an der Raumplanung orientierter Geltungs-~
bereich (Art. 2-5) und einheitliche Begriffsbestimmungen
(Art. 6-11) festgelegt werden kénnen. Die einzelnen Massnah-
men des bduerlichen Bodenrechts lassen sich so besser aufein-
ander abstimmen. Dies gilt sowohl fir die Koordination der
privat- mit den &ffentlichrechtlichen Verfigungsbeschrankun-
gen als auch der Vorkaufsrechte mit den (meist erbrechtli-
chen) Zuweisungsansprichen.

Die Schaffung eines Spezialgesetzes bedeutet, dass das Zivil-
gesetzbuch und das Obligationenrecht nur dort zum Zuge‘kom—
men, wo das Bundesyesetz uber das béuerliche Bodenrecht keine
abweichende Lésung enthdlt. Auf diesen 2usammenhang weisen
die vorgeschlagenen Erginzungen des 2Zivilgesetzbuches (Art.
619, 682a und 798a) und des Obligationenrechts (art. 218)
ausdriicklich hin (Art. 98).

Die Schaffung eines Spezialgesetzes erleichtert es schliess-
lich, jene Institute des bisherigen Rechts zu streichen, die
sich nicht bewéhrt‘haben, die Uuberholt sind oder die durch
andere ersetzt worden sind. Dies betrifft namentlich einen
grossen Teil der Bestimmungen des Bundesgesetzes f{ber die
Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen (Art. 10—83)) die
Liegenschaftsvermittlung (Art. 22 EGG), die Bestimmungen zum
Schutz gegen unwi;tschaftliche Zwangsversteigerungen (Art.
28~43 EGG) und die Bestimmungen Uber die Sperrfrist (Art.
218-21gduater gpy
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212 Materielles Konzept

212.1 Ziele des bauerlichen Bodenrechts im Ueberblick

Die Ziele des bauerlichen Bodenrechts fasste der Bundesrat im
Sechsten Landwirtschaftsbericht folgendermassen zusammenl®) :
Erhaltung und Schaffung leistungsfihiger Betriebe (Glterzu-
sammenlegung, Verhinderung der Parzellierung), Verhinderung
der Konzentration auf zu grosse Wirtschaftseinheiten (Glter-
aufkauf), Betriebsiibernahme zu angemessenen Preisen, somit
Verhinderung der Ueberschuldung, Sicherung der landwirt-
schaftlichen Existenz im Rahmen der bauerlichen Familie, ein-
schliesslich Schutz des Péachters, sowie Begiinstigung des
tichtigen Selbstbewirtschafters.

212.2 Strukturpo!itische Ziele

Das bduerliche Bodenrecht hat zur Erreichung strukturpoliti-
scher Ziele eine nicht zu unterschitzende Bedeutung. Es kann
und soll dazu beitragen, dass lebensfihige Betriebe als gan-
zes erhalten bleiben, dass aber auch andere Betriebe sich
weiterentwickeln und ihre Existenzbasis verbessern kénnen.

Im Vordergrund der strukturpolitischen Massnahmen steht die
Méglichkeit, gegen die stiickweise Verdusserung erhaltenswir-
diger Gewerbe einzuschreiten (Art. 59 ff., in Verbindung mit
Art. 9). Bei der Ausgestaltung der verschiedenen Rechtsinéti—
tute, die in dieser Hinsicht von Bedeutung sind, darf aber
nicht nur das Ziel der Erhaltung berticksichtigt werden, viel-
mehr ist auch 2u beachten, dass die Méglichkeit der Entwick-
lung zu leistungsfdhigen bauerlichen Familienbetrieben nicht
unnétig beschriankt oder gar ausgeschlossen wird. Deshalb ist
vorab die Frage von Bedeutung, ab welcher Grésse ein land-
wirtschaftliches SGewerbe als ganzes erhalten bleiben soll.
Der Vorentwurf hat den Erhaltungsanspruch - unter gewissen
Vorbehalten -~ auf alle Gewerbe ausgedehnt, deren Ertrag nam-
haft zum Einkommen des Bewirtschafters und seiner Familie
beitrdgt, also auch auf Nebenerwerbsbetriebe. Einzig Frei-
zeit- und Hobbybetriebe werden vom Schutz nicht erfasst. Eine
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solche Regelung ginge zu weit. Sie verunméglicht in vielen
Fallen eine stlickweise Verdusserung von kleineren Betrieben
und damit den Grundstiickerwerb zum Zweck der Betriebsauf-
stockung. Damit wird die Entwickluﬁg der Landwirtschaft im
Sinn einer Verbesserung der Existenzgrundlagen iber eine Ver-
grdsserung der Betriebsfldche unnétig stark:gebremst oder gar
verhindert. Eine solche Politik, die sich einseitig auf die
Erhaltung von Klein- und Kleinstbetrieben ausrichtet, fihrt
zu einer Verteuerung der landwirtschaftlichen Produktion. Sie
vermindert {ber hdéhere Lebenshaltungskosten und Steuerlasten
die Konkurrenzfahigkeit der Wirtschaft und schadet damit
letztlich der Landwirtschaft selbst. Ein primir auf Struktur-
erhaltung ausgerichtetes bduerliches Bodenrecht ist schliess-
lich das Gegenteil dessen, was im Blick auf die' Entwicklung
im Ausland geboten erscheint, namlich die "Europafdhigkeit"
der Schweiz zu erhalten und zu verbessern (vgl. Ziff. 6).

Aus den erwadhnten Grinden besteht die vorgeschlagene Konzep-
tion darin, bundesrechtlich nur solche Gewerbe vor einer Auf-
teilung zu schiitzen, die als Haupterwerbsbetriebe mehr als
die Halfte =zum Erwerbseinkommen einer bauerlichen Familie
beitragen (Art. 7, in Verbindung mit Art. 8 Abs. 1). Die Kan-
tone haben allerdings die Méglichkeit, auch die Nebenerwerbs-
betriebe zu schitzen, indem sie diese den Bestimmungen Gber
die landwirtschaftlichen Gewerbe unterstellen (Art. 5 Bst.
a).

Der Verbesserung landwirtschaftlicher Strukturen dienen auch
der erbrechtliche Zuweisungsanspruch und das Vorkaufsrecht an
einem einzelnen landwirtschaftlichen Grundstiick (Art. 22, 37
Abs. 2, 43 Abs. 2, 48 Abs. 2 und 50 Abs. 2), die kantonalen
Vorkaufsrechte (Art. 57) und der Anspruch auf Grenzverbesse-
rung (Art. 58).

Geht es einerseits darum, den Strukturwandel nicht unnétig zu
bremsen, so gilt es andererseits, eine unerwiinschte Konzen-
tration von landwirtschaftlichem Grundbesitz zu verhindern.
GUteraufkdufe, die im Hinblick auf das Leitbild des biuerli-
chen Familienbetriebs nicht 2zu rechtfertigen sind, werden
deshalb untersagt (64 Abs. 1 Bst. d), und die agrarrechtli-
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chen Vorkaufsrechte und Zuweisungsanspriiche (Art. 23 und 51)
entfallen. '

212.3 Eigentumspo]itische Ziele

Der Entwurf beglinstigt den Selbstbewirtschafter belm Erwerb
von landwirtschaftlichen Gewerben. All jene werden vom Boden-
markt ausgeschlossen, die landwirtschaftliche Gewerbe und
Grundstiicke uberwiegend als Kapitalanlage oder als Spékula—
tionsobjekt zu erwerben trachten (Art. 64 Abs. 1 Bst. a und
b). - : : ‘

Die Bedeutung, die der Selbstbewirtschaftung beigemessen
wird, kommt auch im privatrechtlichen Teil des Entwurfs zur
Geltung: Dies gilt namentlich fir den Zuweisungsanspruch des
selbstbewirtschaftenden Erben (Art. 12 Abs. 1). Ferner ver-
fligt nur der selbstbewirtschaftende Verwandte Uber ein' Vor-
kaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Gewerbe (Art. 43
Abs. 1l). Auch das Pichtervorkaufsrecht an einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe ist - de facto - an die Voraussetzung
der Seibstbewirtschaftung‘ geknipft (Art. 48 Abs. '1). Der
Selbstbewirtschafter wird zudem beim Vorkaufsrecht des Mitei-
gentimers (Art. 50 Abs. 1 Ziff. 1) und. bei der Liquidation
von gemeinschaftlichem Eigentum (Art. 37 Abs. 1) stark bégﬁn—
stigt. Als Gegenstiick enthalt der Entwurf ausfithrliche Be-
stimmunqen, welche verhindern sollen, dass die Selbstbew1rt—
schaftung nach kurzer Zeit wieder aufgegeben wird (Art. 24
f., 55 f. und 77) .

Mit der verst&rkten Forderung der Selbstbewirtschaftung sol-
len landwirtschaftliche Gewerbe von einem Teil des Nachfrage-
druckes entlastet werden. Dies wird sich nicht zuletzt beru-
higend auf die Grundstickspreise auswirken. Weitergehende In-
terventionen béim’Preis sieht der Entwurf vor, wenn sich die-
ger als {bersetzt erweist (Art. 64 Abs. 1 Bst. ¢, in Verbin-
dung mit Art. 65). Eine &hnliche Bestimmﬁng findet sich heute
bereits im Mietrecht: Der Eigentiimer darf nach Artikel 14 des
Bundesbeschlussés vom 30. Juni 1972 iiber Massnahﬁeh gegen
Missbriuche im Mietwesen (SR 221.213.1) der Mietzinsfestle-
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gung keinen "offensichtlich tibersetzten Erwerbspreis" zugrun-
de legen. Auf dgesetzliche Héchstpreisvo?schriften:fﬁr land-
wirtschaftliche Gewerbe und Grundsticke verzichtet der Ent-
wurf: Weder lésst sich die Héhe gesetzlicher Héchstpreise be-
friedigend festsetzen noch deren Druchsetzung erreichen.

Vom Erfordernis der Selbstbewirtschaftung weicht der Entwurf
dort ab, wo dies familienpolitisch (Art. 63 Abs. 1 Bst. a,
b), strukturpolitisch (Art. 64 Abs. 2 und Art. 63 Abs. 1 Bst.
¢, e und f) oder staatspolitisch (Art. 63 Abs. 1 Bst. g und
h) angezeigt ist16), pie Tatsache, dass landwirtschaftliche
Gewerbe und Grundsticke in gewissen Fallen auch von einem
Nichtselbstbewirtschafter erworben werden kdnnen,:bildet die
Voraussetzung dafir, dass weiterhin Pachtland zur Verfigung
steht.

212.4 Familienpolitische Ziele

Der Entwurf berlcksichtigt Ueberlegungen des'Famiiienschutzes
nur dann, wenn damit das Erreichen der struktur- und eigen-
tumspolitischen Ziele (Z2iff. 212.2 und 212.3) nicht verhin-
dert wird. Die Verwandtenvorkaufsrechte an landwirtschaftli-
chen Gewerben und Grundstlcken (Art. 43 f£f.), die besonderen
erbrechtlichen Zuweisungsanspriiche (Art. 12 ff.) und das
Kaufsrecht der Geschwister (Art. 26 ff.) sind daher an die
Voraussetzung der Selbstbewirtschaftung bzw. an die Mdéglich~
keit, die Struktur eines bereits bestehenden landwirtschaft-
lichen Gewerbes 2zu verbessern, geknipft. Erfillt ein Fami~-
lienmitglied diese Voraussetzungen, so setzt es sich nicht
nur gegeniilber einem andern Familienmitglied durch, das diese
Voraussetzungen nicht. erfiillt, sondern auch gegeniber einem
Dritten, der das landwirtschaftliche Gewerbe selber bewirt-
schaften will oder das landwirtschaftliche Grundstick zur
Strukturverbesserung braucht. Die Stellung des Familienmit-
glieds wird zusdtzlich durch die besondere Umschreibung des
Vorkaufsfalls (Art. 44), die Beschrankung der erbrechtlichen
Verfigungsfreiheit (Art. 21) und die Geltung des Ertragswert-
prinzips (Art. 19 und 45) gestadrkt. Dem Verdusserer und den
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Miterben bleiben im wesentlichen nur‘Ansprﬁche auf den bei
einer spdteren Verdusserung erzielten Gewinn' (Art. 29-36).

Unm siéh nicht dem Vorwurf des Standesrechts auszuéetzen,
zieht der Entwurf den Kreis der Vorkaufsberechﬁigten eﬁg. Nur
die Nachkommen und - sofern zusdtzliche Voraussetzungen er-
fiillt sind - die Geschwister des Verausserers verfigen uber
ein Vorkaufsrecht (Art. 43). Der Schutz des Ehegatten wird in
Anlehnung an das revidierte Eherecht (Art. 169 ZGB) dadurch
sichergestellt, dass in bestimmten Fdllen nur mit Zustimmung
des Ehegatten Uber ein landwirtschaftliches Gewerbe verfigt
werden kann (Art. 41). Die Eltern kénnen sich dadurch schit-
zen, dass sie sich bei der Veriusserung eines landwirtschaft-
lichen Gewerbes an einen Nachkommen ein Rickkaufsrecht vorbe-
halten, falls die Selbstbewirtschaftung von diesem aufgegeben
oder das Gewerbe verdussert wird.

212.5 Schutz vor Ueberschuldung

Seit dem Inkrafttreten des Entschuldungsgesetzes am 1. Januar
1947 haben sich die Méglichkeiten der Kreditbeschaffung -
auch in der Landwirtschaft - stark verandert. Heute kann ein
Landwirt ohne weiteres auch ein nichtpfandgesichertes Darle-
hen aufnehmen. Die Gefahr einer Verschuldung hat damit noch
zugenommen. Nach wie vor sind daher Massnahmen zur Verhiitung
der Ueberschuldung notwendig. Der Entwurf hdlt am Konzept der
Belastungsgrenze bei der Verpféndung 2landwirtschaftlicher
Grundstiicke fest (Art. 79-85). Um den Landwirten den Anreiz
zu hehmen, sich durch die Aufnahme nichtpfandversicherter
Darlehen zu verschulden, werden die Bestimmungen iber die Be-
lastungsgrenze aber gegeniber dem geltenden Recht gelockert
und einfacher ausgestaltet: Die Belastungsgrenze wird leicht
angehoben (Art. 79 Abs. 1). Der Zweck .der Darlehen, die in-
Ueberschreitung der Belastungsgrenze gewdhrt werden dirfen,
wird weiter gefasst, indem alle Darlehen abgedeckt werden,
die dazu dienen, die Grundlagen zu verbessern oder notwendi-
ges Betriebsinventar anzuschaffen (Art. 83 Abs. i). Die Be-
willigungspflicht fir die Ueberschreitung der Belastungsgren-
ze wird durch ein einfacherers Kontrollsystem abgeldst:. Kon-
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trolliert wird nicht mehr das einzelne Geschift, das zu einer
Ueberschreitung der Belastungsgrenze fiihrt, sondern die Ge-
noésenschaft oder Stiftung des Privatrechts oder die Institu-
tion des kantonalen &6ffentlichen Rechts, die das pfandgesi-
cherte Darlehen =zinslos gewahrt, verblirgt oder die Zins-
pflicht dafiir {bernimmt (Art. 82). Ausfihrlich regelt der
Entwurf die Anforderungen, die an die Anerkennung solcher Ge-
nossenschaften, Stiftungen und Institutionen gestellt werden
(Art. 85).

22 Die einzelnen Gesetzesbestimmungen

221 A119emeine_Be§timmungen ‘
221.1 . Gegenstand

Artikel 1 Gegenstand

Das Gesetz regelt den Rechtsverkehr mit landwirtschaftlichen
Gewerben und landwirtschaftlichen Grundstiicken (Art. 1 Abs.
1). Es berihrt also die Verfligungsfreiheit. Die Beschrénkung
der Nutzung des Bodens (quantitativer Schutz) wird durch das
Raumplanungsgesetz sichergestellt, wogegen die Erhaltung der
Bodenfruchtbarkeit durch die Artikel 33- 35 des Umweltschutz-
gesetzes angestrebt wird.

Das Gesetz enthidalt dementsprechend besondere Bestimmungen
ilber den Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und land-
wirtschaftlichen Grundsticken; die allgemeinen Bestimmungen
iiber den Grundstickserwerb finden sich im Zivilgesetzbuch
(Sachenrecht) und im Obligationenrecht (Grundstiickkauf). Die
Bestimmungen dieses Gesetzes sollen einerseits den Erwerb von
landwirtschaftlichen Gewerben durch den Selbstbewirtschafter
und die Erweiterung von landwirtschaftlichen Gewerben durch
den Eigentimer begiinstigen und andererseits den Erwerb von
landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken zur blossen
Kapitalanlage und zur Spekulgtion sowie eine unerwlinschte
Konzentration von landwirtschaftlichem Besitz verhindern. Im
weitern enthalt das Gesetz Bestimmungen iber die Beschrankung
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des Verkehrs mit landwirtschaftlichen Grundstﬁcken, die von
jedem Eigentimer - sei er Selbstbewirtschafter oder nicht -
zu beachten sind. So wird wie bisher die . Verpfandung land-
wirtschaftlicher Grundstiicke beschrinkt; als Neuerung finden
sich im Gesetz bundesrechtliche Vorschriften Uber die Zer-
stiickelung der landwirtschaftlichen Giter. Das Gesetz enthalt
Bestimmungen zu den drei. Verfassungsauftragen 'im "“Landwirt-
schaftsartikel" der Bundesverfassung (Art. 31bis Abs. 3 :Bst.
b BV), indem es strukturpolitische, eigentuﬁspolitischeiund
familienpolitische Ziele verfolgt.

Auf einen besonderen Zweckartikel wird verzichtet. Die im
Vernehmlassungsverfahren dazu gemachten Vorschlége‘gehen der¥
art auseinander, dass ein Konsens wohl nur in einer mehr oder
weniger wértlichen Wiedeigabe der erwidhnten Verfassungsauf-
trige méglich wire. Solches gilt es 2zu vermeiden. Zudem ent-
halten weder das Bundesgesetz Uber die IAndﬁirtschaftliche
Pacht noch das Entschuldungsgesetz einen Zweckartikel.

221.2 = . Geltungsbereich

Artikel 2 A1lgemeiner‘Ge1tungsbereich

Ein zenﬁralgs Anliegen, das zur Revision des béuerlichenjBo4
denrechts geflihrt hat, w&r das Bégehren, fur das béuerliche
Bodenrecht einen einheitlichen Geltungsbereich zu»umséhreiben
und diesen soweit als méglich mit dem Bundesgesetz uber die
Raumplanung in Uebereinstimmung zu bringen. In der geltenden
Ordnung . stimmen die Anwendungsbereiche des Bundesgesetzes
Uber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes, des Ent-
schuldungsgesetzes, des bauerlichen Erbrechts und der Sperr-
frist nicht lberein. Der Entwurf behebt diesen Méngel und
stellt f£iir den Geltungsbereich ausschliesslich auf die Zonen-
ordnung ab. Aus Grinden der Rechtssicherheit ist fir die Zu-
ordnung zu einer Zone auf den formell rechtskrdaftigen Zonen-
plan abzustellen. Eine einmal festgelegte Zone. ist aber nicht’
unabidnderlich, sondern in periodischen Abstédnden- zu/ Uberpri-

fen. Das Bundesgesetz uber die Raumplanung geht von einem
Planungshorizont von 15 Jahren ‘aus. Der Entwurf sieht daher’
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in Artikel 89 vor, dass ein Zivilprozess oder ein Verwal-
tungsverfahren auf Antrag einer Partei bis héchstens funf
Jahre eingestellt werden kann, wenn das Verfahren um Abande-
rung des Zonenplans eingeleitet ist.

Absatz 1 stellt zunachst den Grundsatz auf, dass das Gesetz
fir Grundstiicke in der Landwirtschaftszone gilt, ferner fir
Grundstiicke in einer Schutzzone, soweit diese eine landwirt-
schaftliche Nutzung zuldsst (z.B. Grundwasserschutzzone, La-
winenzone, Bst. a und b). Dabei macht es keinen Unterschied, .
ob es sich um ein einzelnes landwirtschaftliches Grundstiick
handelt oder ob das Grundstlick zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehért. Das Gesetz findet auf solche Grundsticke auch
dann Anwendung, wenn sie bloss teilweise in der Landwirt-
schafts~ oder Schutzzone liegen. Der Eigentimer hat es in der
Hand, durch eine den Zonen entsprechende Aufteilung die
Grundsticksteile, die in einer Bauzone liegen, aus dem Gel-
tungsbereich des Gesetzes herauszuldsen.

Im weitern gilt das Gesetz auch fir Wald, wenn dieser zusam-
men mit andern Grundstiicken ein landwirtschaftliches Gewerbe
bildet (Abs. 2 Bst. b). Auf das bisherige Erfordernis, dass
der Wald betriebsnotwendig sein misse, wird verzichtet. Der
Geltungsbereich darf aber nicht bloss auf Grundstiicke in der
Landwirtschaftszone oder in einer Schutzzone beschrankt wer-
den, er ist in besondern Fallen auch auf Grundstiicke in der
Bauzone auszudehnen (Abs. 2 Bst. a). Dies trifft zu, wo sich
landwirtschaftliche Wohnhduser und Oekonomiegebdude der her-
kémmlichen Siedlungsstruktur entsprechend im Dorfkern befin-
den. Wilrden solche Gewerbeteile in der Bauzone nicht dem Ge-
setz unterstellt, so bedeutete dies die rechtliche Auflésung
eines grossen Teils aller landwirtschaftlichen Gewerbe. Dies
wirde aber dem Ziel der Gesetzesrevision klar zuwiderlaufen.
Demnach muss das Gesetz auch fUr Wohn- und Oekonomiegebaude
mit angemessenem Umschwung gelten, die zu einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe gehdéren und in einer Bauzone liegen.
Voraussetzung ist indessen, dass sich die ibrigen zum Gewerbe
gehdérenden Grundstiicke in der Landwirtschaftszone oder in ei-
ner Schutzzone befinden, welche die landwirtschaftliche Nut-
zung zuldsst. Fir die ganz in der Bauzone liegenden Gewerbe
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sind die Wirfel gefallen; diese kénnen aufgelést und einer
andern Nutzung zugefihrt werden. Gleiches gilt auch fur
landwirtschaftliche Grundstiicke, die zum Gewerbe gehdren,
aber in der Bauzone liegen. Solche sind vom Geitungsbereich
des Gesetzes ausgeschlossen. Fir ihre Abtrennung vom Gewerbe
muss denn auch stets eine Bewilligung erteilt werden (Art. 61
‘- Bst. a). Nichts steht entgegen, dass Wohn- und Oekono-
miegebdude mit Umschwung, die zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe 'gehdren, in planerischer Hinsicht zusatzlich durch
die Schaffung einer sogenannten Bauernhauszone oder 'Bauern-
hofzone gesichert werden. ‘

Auf Grundsticke, die teilsweise in der Landwirtschaftszone
bzw. Schutzzone und teilweise in der Bauzone liegen sowie
solche mit gemischter landwirtschaftlicher und nichtlandwirt-
schaftlicher Nutzung findet das Gesetz Anwendung, solange sie
nicht entsprechend der Zonenordnung in einen landwirtschaft-
lichen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt
sind (Abs. 2 Bst. c und d). Diese Bestimmung soll dazu die-
nen, den Geltungsbereich zwischen bAuerlichem und nichtbiuer-
lichem Bodenrecht zu entflechten, und den Eigentimer veran-
lassen, eine solche Entflechtung auch tatsdchlich vorzuneh-
men. Die Bewilligung fir 'eine solche Grundsticksteilung muss
auf Antrag nach Artikel 61 Buchstabe a stets erteilt werden.
Es mag bei gemischter Nutzung freilich Falle geben, wo‘eine
solche Teilung nicht angézeigt ist, beispielsweise zwischen
landwirtschaftlicher und forstwirtschaftlicher Nutzung.

Das Gesetz gilt nicht (Abs. 3) flir landwirtschaftliche Grund-
sticke, die ganz in der Bauzone liegen, vorbehaltlich der er-
wahnten Wohn- und Oekonomiegebdude, die zu einem Gewerbe ge-
hoéren. Es gilt ferner nicht flir nichtlandwirtschaftliche
Grundsticke in der Landwirtschaftszone (Villen, Einfamilien-
héuser, Restaurants, Materiallagerplétze), vorbehaltlich
Grundstiicke, die zu einem nichtlandwirtschaftlichen Nebenge-
werbe gehdren (Art. 3 Abs. 2). Dem Gesetz sind ferner auch
die kleinen 1landwirtschaftlichen Grundstlicke nicht unter-
stellt. Eine &hnliche Regelung findet sibh im Bundesgesetz
Uber die landwirtschaftliche Pacht. Die Eigentimer landwirt-

schaftlicher Grundstiicke sollen durch das Bundesrecht nicht
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in ihrer Verfiigungsfreiheit eingeschrankt werden, solange da-
~durch die Ziele dieses Gesetzes als nicht gefédhrdet erschei-
nen.

Artikel 3 . Besonderer Geltungsbereich

Das Anliegen, einen einheitlichen Geltungsbereich zu schaf-
fen, 1lésst sich nicht verwirklichen, ohne dass fir einige
Tatbestinde besondere Regeln geschaffen werden. Fir Miteigen-
tumsanteile gelten zunichst, der allgemeinen ordnung des Sa-
chenrechts folgend, die Bestimmungen uber die Grundstilicke.
Mit dem Miteigentum an einem landwirtschaftlichen Grundstiick
wird aber auch gleichzeitig ein Gemeinschaftsverhdltnis be-
grindet, weshalb - wie im allgemeinen Sachenrecht - fir den
Erwerb von Anteilen und die Liquidation des Gemeinschaftsver-
haltnisses besondere Normen nétig sind (Abs. 1). Besondere
Regeln gelten im weitern fiir Grundsticke, die zu einem nicht-
landwirtschaftlichen Nebengewerbe gehéren (Rbs. 2); solche
Grundstiicke sind ihrem Charakter nach nichtlandwirtschaftli-
che Grundsticke, sie teilen jedoch unter besondern Vorausset-
zungen das Schicksal von landwirtschaftlichen Grundstiicken,
die ein landwirtschaftliches Gewerbe bilden. Unabhédngig von
der Zoheneinteilung gelten die Bestimmungen des Entwurfs {ber
den Gewinnanspruch flir alle landwirtschaftlichen Gewerbe und
Grundstiicke, die der Veridusserer =zur landwirtschaftlichen
Nutzung erworben hat (Abs. 3). Fir kleine Grundsticke, die im
Ubrigen dem Gesetz nicht unterstehen (Art. 2 Abs. 3 Bst. ¢),
gelten jedoch die Bestimmungen {iber die Grenzverbesserungen
und die Masssnahmen zur Verhitung der Ueberschuldung (Abs.
4). Damit sollen die Bodenverbesserungen (Grenzverbesserun-
gen, Gﬁterzusammmenlégungen) erleichtert werden. Eine zu hohe
grundpfandliche Belastung von kleinen landwirtschaftlichen
Grundstlicken kénnte die Durchfihrung solcher Massnahmen er-

schweren oder scgar verunméglichen.
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Artikel 4 ~  Besondere Bestimmungen fir landwirtschaftiiche Gewerbe

Der Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes ist ein wirt-
schaftlicher: Ein landwirtschaftliches Gewerbe ist eine wirt-
schaftliche Einheit von Land, Bauten-(Gebéudeﬁ) und Ahlagen
(Art. 7). Wie im geltenden Recht ist das landwirtschaftliche
Gewerbe aber auch ein rechtlicher Begriff“Rechtlich handelt
es sich beil 1andw1rtschaft11chen Gewerben um eine Mehrhelt
von 1andw1rtschaft11chen Grundstucken (BGE 107 II 379 ff.;
BGE 110 1T 304 ff.), allenfalls auch um ein einziges Grund-
stlick. Objekte des Rechtsverkehrs im biuerlichen Bodenrecht
sind somit einerseits einzelne Grundstlcke, die nicht zﬁ ei-
nem landwirtschaftlichen‘ Gewerbe gehdéren, und ‘andererseits
die landwirtschaftlichen: Gewerbe (Abs. l). Indessen finden
nicht auf alle landwirtschaftlichen Gewerbe die Bestimmungen
. lber die landwirtschaftlichen Gewerbe Anwendung Far lahd-
wirtschaftliche Gewerbe, d1e nlcht mehr erhaltungswurdlg 51nd
(Art. 9), und fir Teile von landwirtschaftlichen Gewerben,
die mit Bewilligung abgetrennt werden, geltenleinzig die Be-
stimmungen dber die landwirtschaftlichen Grundstiicke (Abs.
3). Auch fur landwirtschaftliche Gewerbe, die als Nebéner-
werbsbetriebe dienen, gelten bundesrechtlich die Bestimmungen
iber die landwirtschaftlichen Grundstﬁcke/ es‘sei denn, der
betreffende Kanton wiixrde die Nebenerwerbsbetriebe den Bestlm-
mungen Uber die landw1rtschaft11chen Gewerbe unterstellen
(Art. 5 Bst. a). Der Begriff des Nebenerwerbsbetr;ebs ist in
Artikel 8 umschrieben. Er ist nicht zu verwechseln mit demje-
nigen des nichtlandwirtschaftlichen Nebengewerbes (Arf. 3
Abs. 2, 17 Abs. 2 und 52 Abs. 2), der bei Artikel 7 Absatz 4
erlautert wird. Nicht mehr Objekt des Rechtsverkehrs 51nd da-
gegen wesentliche Teile an landwirtschaftllchen Gewerben, wie
dies die geltende Ordnung beim gesetzlichen Vorkaufsrecht der
Verwandten vorsieht (Art. GAAbs.-l EGG) . Diese Regelung hat
in der Praxis grosse Schwierigkeiten bereitet und soll. des-
halb durch das Realteilungsverbot ersetzt werden (Art. 59
Abs. 1). ’

Neu ist, dass die Bestimmungen iber die landwirtschaftlichen
Gewerbe auch fiir Mehrheitsbeteiligungen an juristischen Per-
sonen gelten, deren Aktiven zur Hauptsache aus einem land-
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wirtschaftlichenjcewerbe bestehen (Abs. 2). Diese Regelung
ist insbesondere fiir den Zuweisungsanspruch in der Erbteilung
und bei der Ausiibung eines Vorkaufsrechts von Bedeutung. Der
Zuweisungsanspruch und das Vorkaufsrecht kénnen damit nicht
nur an der Sache selber, sondern auch an der Mehrheitsbetei-
ligung, z.B. an einem Aktienpaket, geltend gemacht werden.
Indessen milssen dafiir kumulativ 2zwei Voraussetzungen erfillt
sein: Zundchst milssen die Hauptaktiven aus einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe, d.h. Land, Gebduden und Betriebsinven-
tar, bestehen. Die Praxis wird den Begriff der Hauptaktiven
ndher festlegen miissen. Dabei wird jedenfalls zu beriicksich-
tigen sein, welcher Art die iibrigen Aktiven sind:. Der Begriff
"Hauptaktiven" deutet ferner darauf hin, dass diese Aktiven
eher bei 100 Prozent als bei 50 Prozent der gesamten Aktiven
liegen. Im weitern muss es sich um eine Mehrheitsbeteiligung
handeln. Dies setzt voraus, dass sich mehr als die Halfte derxr
Beteiligung am Kapital und zudem die Mehrheit der Stimmrechte
im Nachlass bzw. bei der Person des Veréusserers‘befinden.
Letztere Voraussetzung dlrfte bel Vereinen und Genossenschaf-
ten nicht 1eicht zu erfillen sein, so dass die Bestimmung
vorab fir »Familienaktiengesellschaften von Bedeutung sein
wird. Im Vernehmlassungsverfahren ist insbesondere “vom
5chweizerischen‘Bauernverband gefordert worden, aen besondern
Verhdltnissen mit Familienaktiengesellschaften Rechnung zu
tragen. ‘

Artikel 5 Vorbehalt des kantonalen Rechts

Diese Bestimmung enthilt eine Kompetenzdelegation an die Kan-
tone. Diese geht in drei Richtungen. Zunachst kénnen sie an-
ordnen, dass die landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbeﬁriebe,
die nach diesem Gesetz bundesrechtlich nicht als landwirt-
schaftliche Gewerbe gelten, den Bestimmungen Uber die land-
wirtschaftlichen Gewerbe unterstellt sind (Bst. a). In diesem
Fall finden die Bestimmungen {ber die landwirtschaftlichen
Gewerbe auch auf die Nebenerwerbsbetriebe Anwendung: dies be~
trifft insbesondere den Anspruch auf ungeteilte Zuweisung in
der Erbteilung, das Kaufsrecht der Geschwister, 'das Vorkaufs-
recht 'am ganzen Gewerbe und das Realteilungsverbot. Mit die-~
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ser Ordnung soll den Kantonen die Méglichkeit gegeben werden,
eine den Verhaltsnissen des Kantons angepasste Regelung'zu
erlassen. Den Kantonen wird damit ein Mittel der Strukturpo-
litik in die Hand gegeben.

Der zweite Vorbehalt betrifft die Anteils— und Nutzungsréchte
an Allmenden, Alpen, Wald und Weiden, die im Eigentum von
Allmendgenossenschaften, Alpgenossenschaften, Waldkorporqtio-
nen oder éhnlichen Kérpefschaften stehen. Das Gesetz ist
grundsédtzlich auf solche Rechte anwendbar; die Kantone kénnen
aber die Anwendung ganz oder teilweise ausschliessen (Bst.
b). Dies entspricht der geltenden Ordnung (Art. 4 Abs. 2
EGG) . Gegenlber dem geltenden Recht wird jedéch die Kompetenz
der Kantone, abweichend 2zu legiferieren, eingeschrénkt; Ge-
hért. ein solches Anteils- oder Nutzungsrecht zu einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe, so teilt es dessen thiéksal.

Ferner sollen die Kantone auch befugt sein, den Erwerb von
landwirtschaftlichen Gewerben und Grundsticken durch Bﬁfger—
gemeinden und Korporationen ihres Kantons vom Einsprachever-
fahren auszunehmen (Bst. c¢). Die Ausnahme gilt aber nur dann,
wenn der Erwerb zur Erfillung ihrer Aufgaben dient; ob die
Voraussetzungen dazu erfiillt sind, muss im Einzelfall ent-
schieden werden. Diese Ordnung lehnt sich an die qeltendé Re-
gelung an, wonach das Einspruchsverfahren auf Rechtsgeschifte
nicht anwendbar ist, die zur Erfillung éffentlicher, gemein-
niitziger oder kultureller Aufgaben abgeschlossen werden (Art.
21 Bst. b EGG).

Weitere Kompetenzdelegatiénen finden sich in den Artikeln 57
(kantonale Vorkaufsrechte) und 59 Absatz 2 (Erhéhung der Min-
destflache beim Zerstiickelungsverbot).

221.3 Begriffe

Artikel 6 Landwirtschaftliche Grundstiicke

‘'Welche Sachen als 1landwirtschaftliche oder nichtlandwirt-
schaftliche Grundstiicke gelten, bestimmt sich zunédchst nach
Artikel 655 des Zivilgesetzbuches. Als landwirtschaftliche
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Grundstiicke gelten solche, die fir die landwirtschaftliche
oder gartenbauliche Nutzung geeignet sind (Abs. 1). Darunter
fallen insbesondere auch Miteigentumsanteile. Diese Umschrei-
bung lehnt sich an diejenige des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung an. Die Eigenschaft der Eignung ist zundchst ob-
jektiver Art. Indessen ist auch auf die langjdhrige tatsach-
liche Nutzung abzustellen. Ein zu einer Villa in der Land-
wirtschaftszone gehérender Park ware, sofern er nicht die
Voraussetzungen als Wald erfiillt, objektiv auch fiir die land-
wirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung geeignet. Es ist
nicht das Ziel dieses Gesetzes, solche Grundsticke zu land-
wirtschaftlichen Grundstiicken zu machen. Anders verhalt es
sich einzig dort, wo ein Teil eines Grundstiicks tatsachlich
landwirtschaftlich genutzt wird. In diesem Fall findet die
Bestimmung iber die Grundstiicke mit gemischter Nutzung Anwen-
dung.

Ferner gelten als landwirtschaftliche Grundstiicke auch An-
teils- und Nutzungsrechte an Allmenden, Alpen, Wald und Wei-
den, die im Eigentum von Allmendgenossenschaften, Alpgenos-
senschaften, Waldkorporationen oder &hnlichen Kérperschaften
stehen (Abs. 2). Dies entspricht der geltenden Ordnung (Art.
4 Abs. 2 EGG). ‘ ‘

Artikel 7 Landwirtschaftliche Gewerbe

Der Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes wird der Recht-
sprechung des Bundesgerichts zum Einspruchsverfahren und zum
baduerlichen Erbrecht folgend umschrieben (BGE 92 I 316 ff.;
BGE 107 II 378 ff.,; BGE 95 II 394 ff.): Es muss sich um eine
Gesamtheit von Land bzw. landwirtschaftlichen Grundsticken,
Bauten (Gebaude) und Anlagen handeln, die eine wirtschaftli=~
che Einheit bilden. Da auch Anteils- und Nutzungsrechte als
landwirtschaftliche Grundsticke gelten, brauchen diese im Be~
griff des Gewerbes nicht nochmals besonders erwdhnt zu wer-
den, Von einer solchen Einheit kann indesssen nur gesprochen
werden, wenn die zugehérigen Grundstiicke bezogen auf das Be-
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trlebszentrum in einem ortsiblichen: Bew1rtschaftungsbere1ch
liegen.

Erforderllch ist ferner, dass diese Elnhelt als Grundlage fur
einen Haupterwerbsbetrleb der 1andw1rtschaftllchen Produktlon
oder des produz1erenden Gartenbaus dient - (Abs. 1). Dlese Be-
grlffsmerkmale sind neu. Zum einen wird der produ21erende
Gartenbau der 1andwirtschaft11chen Produktlcn glelchgestellt

und zum andern wird eine neue untere Grenze dessen festge—
legt, was noch als landw1rtschaft11ches Gewerbe zu gelten
hat. Der Entwurf geht dlesbezugllch aus strukturpolltlschen
Erwdgungen (vgl. Ziff. 1212.2) wenlger weit als der Vorent-
wurf, der nicht nur Haupterwerbs— sondern auch Nebenerwerbs—
betriebe als landwirtschaftliche Gewerbe betrachtet Nicht
als landwirtschaftliche Gewerbe gelten im gbrlgen Gewefbe,
die nicht erhaltungswirdig sind (Art. 4 Abs. 3 Bst. a)

Grundsdtzlich werden m1t dem Begriff des Haupterwerbsbetrlebs
auch kleinere Gewerbe erfasst als solche, die elne ausrei-
chende  Existenz nach Art. 620 des ZlVllgesetzbuches bieten,
indem fur die Bewirtschaftung eines Haupterwerbsbetrlebs mehr
als 50 .Prozent des Famll1enarbe1tspotent1als und d1e Erzle-
lung eines Erwerbseinkommens fr eine bé&uerliche Famllle von
mehr als 50 Prozent geniigen (Art. 8 Abs. 1): Indessen ist zu
beachten, dass fir die Beurteilung, ob diese Voraussetzung
érreicht wird, die zugepachteten Grundstlicke (Art. 620 Abs. 2
ZGB; BGE 112 II 211 f£f.; 107 II 319 ff.) nicht mehr einbezo-
gen werden. Diese Lésung,‘welche bereits die Expertenkommis-
sion in Vorentwurf vorgeschlagen hatte, drangt sich zunachst
aus rechtllchen Ueberlegungen auf. Sie ist systemkonform Der
Erwerb von landw1rtschaft11chem Grundelgentum soll 51ch nach
diesem Gesetz und die Verpachtung und die Uebertragung von
Pachtverhaltnlssen nach dem Bundesgesetz iber dle 1andw1rt—
schaftliche Pacht rlchten. Die Rechtsanwendung wird wesent-
lich verelnfacht, wenn fiir die Uebertragung von Elgentum nur
auf dieses Gesetz und fir die Uebertragung von Pachtverhalt-
nissen nur auf jenes Gesetz abzustellen ist. Die Lésung ist
aber auch agrarpolltlsch‘slnnvoll. Wirde bei der Beurteilung
der Frage; ob‘ein landwirtschaftliches Gewerbe vorliegt, auch
auf das Zupachtland abgestellt, so misste dieses konsequen-
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terweise auch bei der Beurteilung, ob das Gewerbe eine gute
oder eine Uberdurchschnittlich gute Existenz bietet, einbezo-~
gen werden. Dies wirde aber der Fdérderung des Zuerwerbs von
Land zu Eigentum in der Erbteilung und durch Ausibung eines
Vorkaufsrechts an einzelnen Grundsticken zuwiderlzufen.

Der neue bundesrechtliche Begriff des 1laadwirtschaftlichen
Gewerbes, der nur die Haupterwerbsbetriébe erfasst, gilt nur
fir dieses Gesetz; andere Erlasse des Bundes in Landwirt-
schaftsrecht werden davon nicht berithrt. Den Kantonen ist es
indessen freigestellt, auch Nebenerwerbsbetriebe den Bestim-
mungen Uber die landwirtschaftliche Gewerbe zu unterstellen
(Art. 5 Bst. a).

In. Absatz 2 wird daher festgehalten, dass zur Beurteilung, ob
eih 'Ggwerbe vorliegt,‘ alle Grundsticke zu bericksichtigen
sind, die dem Gesetz unterworfen sind. Dazu gehdren auch
Grundsticke, die nichtlandwirtschaftlich genutzt werden wie
Wald, und solche, die zu einem nichtlandwirtschaftlichen Ne-
bengewerbe gehdéren. Hinsichtlich der 1letzteren ehtspricht
dies der biéherigen Ordnung im béuerlichen‘Erbrecht (Art. 625
Z@B).‘ Nicht in Betracht fallen dagegen landwirtschaftliche
Gruﬁdstﬁcke, die in der Bauzone liegen, es sel denn, diese
enthielten die fir ein Gewerbe notigen Gebdude und Anlagen.

Bei der Beurteilung, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe vor-
1iegt, sind jedoch stets auch die ortlichen Verhdltnisse zu
beriicksichtigen. Damit kann auch besondern Betriebsformen wie
Alpbetrieben oder den Betrieben im St. Galler~Rheintal Rech-
nung getragen werden (Abs. 3). Im weitern soll bei Prifung
der Frage, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe vorliegt, auch
die Méglichkeit beriicksichtigt werden, wieweit fehlende be-
tfiebsnotwendige Gebaude zu tragbaren Bedingungen erstellt
oder vorhandene CGebidude umgebaut oder insténdgestellt werden
kénnen. Dies entspricht der geltenden Prakis,‘ wonach das
bloss vorlbergehende Fehlen der wirtschaftlichen Einheit,
beispielsweise nach einer Zerstdrung der Gebiude durch Brand,
dem Gewerbe seinen Charakter nicht nimmt17). ‘klargestellt
wird indesseh, dass ein beabsichtigter Wiederaufbau nur dann
zu beachten ist, wenn er flir den Eigentumer wirtschaftlich
tragbar ist. Dies kénnte dann nicht mehr der Fall sein, wenn
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die Gebaude offensichtlich unterversichert waren und die Er-
stelluhgskosten im Verhdltnis zur bestehenden landwirtschaft-
lichen Nutzflidche sehr hoch sind. Der Entwurf geht noch einen
Schritt weiter und léasst auch die Méglichkeit zu, durch die
Erstellung neuer. Gebdude ein neues Gewerbe zu bilden, wenn
dies fUr den Bewirtschafter tragbar ist. Diese Mdglichkeit
dirfte bei Spezialbetrieben, insbesondere solchen des produ-
zierenden Gartenbaus, von Bedeutung sein. Auch hier wird von
der Rechtsprechung ausgegangen (BGE 104 II 255 f££f.) und diese
weiterentwickelt. Dabei wird nicht auf die bestehenden Ver-
héltnisse‘abgesﬁellt, sondern darauf, was in Zukunft sinnvoll
sein wird und bei realistischer Betrachtung erreicht werden
kann.

Gewerbe mit - gemischter landwirtschaftlicher und nichtland-
wirtschaftlicher Nutzung gelten nur dann als landwirtschaft-
liche Gewerbe, wenn ihr landwirtschaftlicher Charakter iiber-
wiegt (Abs. 4). Diese Regelung entspricht der geltenden Ord-
nung (Art. 10 und 21 EGG). Ueberwiegt der landwirtschaftliche
Charakter, so handelt es sich beim nichtlandwirtschaftlichen
Teil um ein nichtlandwirtschaftliches Nebengewerbe, auf wel-
ches das Gesetz nur beschrénkt Anwendung findet (Art. 3 Abs.
4)., Als nichtlandwirtschaftliches Nebengewerbe kénnen
beispielsweise ein Restaurant, eine Ségerei, eine Fischzuch€t
und ein Transportunternehmen erwdhnt werden. Wiegt der
nichtlandwirtschaftliche Charakter vor, so haﬁdelt es sich
bei den zugehdérigen landwirtschaftlichen Grundstucken um
einzelne 1andw1rtschaft11che Grundstiicke.

Artikel 8 Haupterwerbsbetriebe; Nebenerwerbsbetrieb

Die gesetzllche Umschrelbung des landwirtschaftlichen Haup-
terwerbsbetriebs geht von der allgemein anerkannten Umschrei-~
bung des Begriffs ausl®), Ausgangspunkt fir die Begriffsum-
schreibung ist das Mass der zeitlichen Beanspruchung fir die
Bewirtschaftung und der Ertrag dieses Betriebs. Der‘Begriff
wird jedoch objekt1v1ert. Es wird vom Arbeitspotential einer
bauerlichen Familie ausgegangen und auf ihr Erwerbselnkommen

abgestellt und nicht auf die Arbeitsleistung und das Einkom-
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men des Betriebsleiters. Gegenstiick zum Haupterwerbsbetrieb
ist der Nebenerwerbsbetrieb.

Artikel 9 Nicht erhaltungswiirdiges Gewerbe

Der Begriff des nicht erhaltungswirdigen Gewerbes?findet sich
bereits im Bundesgesetz 1ber die landwirtschaftliche Pacht
(Art. 27 Abs. 2 Bst. d und 31 Abs. 2 Bst. c LPG). Auch das
bauerliche Erbrecht ist vom Gedanken getragen, einzig lebens-
fahige landwirtschaftliche Gewerbe auf lingere sicht zu er-
halten (BGE 107 II 307 f£f.). Indessen fehlt sowohl im Bundes-
gesetz iber die landwirtschaftliche Pacht als auch im biuer-
lichen Erbrecht eine genaue Umschreibung der Erhaltungswir-
digkeit; Im Zusammenhang mit dem Vorkaufsrecht und dem Ein-
spruchsverfahren wird der Begriff der Erhaltunéswﬁrdigkéit
‘nur mittelbar angewehdet. Da es einem Revisionsziel ent-
spricht; im biduerlichen Bodenrecht einen einheitlichen Gel-
tungsbereich und einheitliche Begriffe zu schaffeh, rechtfer-
tigt es sich, den Begfiff der Erhaltungswirdigkeit als allge-
meinen Begriff anzuwenden und ihn im Gesetz zu umschreiben.

Ein landwirtschaftliches Gewerbe ist zunichst dann nicht mehr
erhaltungswirdig, wenn es, unabhdngig von seiner Grésse, eine
unglinstige Betriebsstruktur aufweist (Abs. 1 Bst. a). Diese
kann beispielsweise darin liegen, dass das Gewerbe aus vielen
kleinen Grundsticken besteht, die nicht zusammenhangen, und
dass auch eine Guterzusammenlegung oder ~umlegung in absehba-
rer Zeit nicht zu verwirklichen ist. Sie kann aber auch darin
liegen, dass die Gebdude unzweckmdssig eingerichtet sind und
sich dieser Mangel ohne grossen Aufwand im Verhaltnis zur Be-
triebsfliache nicht beheben lasst oder dass eine Anpassung der
Gebaude wegen der tatsidchlichen Gegebenheiten Uberhaupt nicht
méglich ist. Andererseits macht ein schlechter Gebdudezu-
stand, der einzig auf die Vernachldssigung des Unterhalts zu-
rickzufihren ist, ein landwirtschaftliches Gewerbe nicht zu
einem erhaltungsunwirdigen (BGE 109 Ib 90 ff., E. 5). Ist al-
lerdings dieser Mangel auf die bescheidene Ertragsfiahigkeit
des Gewerbes zuriickzufithren und kann er nur mit‘einem unver-
haltnismidssig héhen Aufwand behoben werden, dann muss reali-
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stischerweise gefolgert werden, dass das Gewerbe nicht erhal-
tungswirdig ist.

Die Frage, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe erhaltungswir-
dig sei, hadngt aber auch davon ab, ob es noch als Einheit be-
wirtschaftet wird (Abs. 1 Bst. b). Istves seit langerer Zeit
parzellenweise verpachtet, so ist es sinnvoller, wenn die
Pachter das zugepachtete Land weiter bewirtschaften und
allenfalls durch Ausiibung des Vorkaufsrechts zu Eigenﬁum er-
werben (Art. 48 Abs. 2; BGE 111 II 469 ff.). Indessen hat:das
Bundesgericht bei einem vergleichbaren Sachverhalt unfer dem
Gesichtspunkt des Einspfuchsgrunds der Giterschléchterei die
Aufteilung eines landwirtschaftlichen Gewerbes nicht zugelas-
sen (BGE 113 IT 442 ff.). Es ist daher am Gesetzgeber, hier
den agrarpolitisch sinnvollen Weg zu weisen. Ein landwirt-
schaftliches Gewerbe, das mehr als sechs Jahre ganz K oder
weitgehend parzellenweise verpachtet ist, kann nicht mehr als
wirtschaftliche Einheit gelten und ist als nicht erhaltﬁngs—
wirdig zu betrachten. Mit dieser Bestimmung wird auch verhin-
dert, dass ein landwirtschaftliches Grundstiick je nach Inter-
esse des Eigentilimers oder des Zupéchters sowohl dem Ceﬁerbe
des Eigentimers wie demjenigen des Zupdchters zugerééhnet
wird, Die Dauer von sechs Jahren entspricht der gesetzlichen
Mindestpachtdauer fiir die Pacht von 1landwirtschaftlichen
Grundstiicken (Art. 7 Abs. 1 LPG). Diese Regelung stimmt mit
den Voraussetzungen Uberein, unter welchen ein Pachter das
Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Grundstick gel-
tend machen kann (Art. 48 Abs. 2). Das Gewerbe bleibt aber
erhaltungswiirdig, wenn die parzellenweise Verpachtung nur
voriibergehend ist (Art. 31 Abs. 2 Bst. e LPG) oder aus:per-
sénlichen Griinden (Art. 31 Abs. 2 Bst. f LPG) bewilligt wur-
de; in diesen F&llen spielt die tatsidchliche Dauer der par-
zellenweisen Verpachtung keine Rolle.

Eine zusédtzliche Voraussetzung ist stets, dass das GeQefbe
rechtmidssig parzellenweise verpachtet wurde. Dies‘ist‘bei-
,spielsweise dann nicht der Fall, wenn die Verpachtung:nur
zeitlich beschrdnkt bewilligt wurde und sie danach ohné Be-~
willigung weitergefihrt wird. Bestand andererseité keiné Be-
Willigungspflicht (Art. 30 Abs. 2 und 60 Abs. 1 LPG), so darf
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von der Rechtmissigkeit der Verpachtung ausgegangen werden.
Ferner ist Vorauésetzung, dass das Gewerbe ganz oder weitge-
hend parzellenweise verpachtet wurde. Eine bloss teilweise
Verpachtung macht als solches das Gewerbe nicht erhaltungsun-
wirdig.

Artikel 10 Selbstbewirtschafter

Das geltende Recht kennt keine Legaldefinition des Selbstbe~
wirtschafters. Das Bundesgericht hat jedoch in seiner Praxis
zum bduerlichen Erbrecht diesen Begriff klar umschrieben.
Demgemdss liegt Selbstbewirtschaftung nicht schon dann vor,
wenn der Bewerber das Gewerbe persdénlich leiten will und
kann; daruber hinaus ist vielmehr erforderlich, dass er sich
darin im wesentlichen Umfang persénlich betdtigt (BGE 107 II
33 ff., E. 2; BGE 94 II 258 ff.). Die zentrale Bedeutung des
Begriffs des Selbstbewirtschafters rechtfertigt es, im Gesetz
selber eine Umschreibung aufzunehmen (Abs. 1). Dabei ist von
der erwdhnten Rechtsprechung des Bundesgerichts auszugehen,
Der Begriff des Selbstbewirtschafters als solcher schliesst
die - Selbstbewirtschaftung als Freizeitbeschdftigung (Hobby-
landwirtschaft) nicht aus. Die Frage stellt sich zwar, ob
nicht zwischen der ertragsorientierten und der hobbymadssigen
Landwirtschaft unterschieden werden soll. Eine solche Abgren-
zung misste der Gesetzgeber ausdriicklich vorsehen (BGE 112 Ib
404 f£f.). Dies drdngt sich nun aber nicht zum vornherein auf.
Im Vernehmlassungsverfahren ist von verschiedener Seite da-
rauf aufmerksam gemacht worden, dass das bauerliche Boden-
recht nicht zu einem ausschliesslichen Standesrecht der Land-
wirte ausgestaltet werden durfe, weil sonst das Verstidndnis
fir die Anliegen der Landwirtschaft sinken wirde. Dieser Ein-
wand ist nicht unberechtigt. 2udem werden Grundsticke mit
niedrigem Ertrag wie Trockenwiesen, Feuchtgebiete usw., die
6kologisch bedeutsam sind, oft nur noch dank des Einsatzes
von Freizeitlandwirten bewirtschaftet.

Eng mit dem Begriff der Selbstbewirtschaftung ist der Begriff
der Eignung verbunden; an sich wiirde nichts entgegenstehen,
die Eignung als Element des Begriffs der Selbstbewirtschaf-
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~tung zu umschreiben. Das geltende Recht setzt aber dén Be-
griff der Eignung neben denjenigen der Selbstbewirtschaftung;
so in Artikel 620 des Zivilgesetzbucheé‘und Arikel 12 des
Bundesgesetzes iliber die Erhaltung des béduerlichen Grundbesit-
zes. Es rechtfertigt sich daher, die Eignurg zur Selbstbe-
wirtschaftung besbnders zu erwdhnen (Abs. 2). Fir deren Unm-
schreibung ist auch hier von der Praxis des Bundesgerichts
auszugehen (BGE 110 II 488 ff. E. 5). Ein Durchschnittsmass
an beruflichen, persénlichen, moralischen und physischéﬁ Fa-~
higkeiten geniigt. Fir dieses Durchschnittsmass ist indessen
nicht auf die orts-, sondern einzig auf die landesibliche
Vorstellung abzustellen. Der bduerlichen Berufsbildung kommt
eine wichtige Bedeutung in der Agrarpolitik zu (Art.ls ff.
LwG)lg). Ziele und Anforderungen werden weitgehend‘bﬁnde51
rechtlich umschrieben; zudem wird auch bei der Ertragswert-
schitzung einzig auf eine landesiibliche Bewirtschaftung abge-
stellt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Eignung zur
Selbstbewirtschaftung eines landwirtschaftlichen Gewerbes in
der Regel nur gegeben .ist, wenn die betreffende Person eine
landwirtschaftliche Schule besucht hat. Nach der geltenden
Ordnung ist fir die Eignung zur Betriebsfﬁhruhg auch die Fa-
higkeit des Ehegatten mitzuberiicksichtigen. Diese Umschrei-
bung ist indessen zu eng. Ein landwirtschaftliches Gewerbe
kann auch zusammen mit einem Geschwister, einem Elternteil,
einem Kind (BGE 107 II 34 ff., E. 3/a) oder ‘einer nichtver-
wandten Person bewirtschaftet werden. Dies ist unter dem Ge-
sichtspunkt der persénlichen Verhaltnisse zu wirdigen : (Art.
13 Abs. 3, 39 und 47). Es wird deshalb darauf verzichtet, bei
der Umschreibung der Eignung zur Selbstbewirtschaftung die
Fahigkeiten des Ehegatten mitzuberiicksichtigen.

Artikel 11 Ertragswert

Dem Ertragswert kommt im béuerlichen Bodenrecht fundamentale
Bedeutung zu. Seine Umschreibung wurde bereits bei der Aende-
rung von Artikel 6 des Entschuldungsgesetzes den verdnderten
Verhaltnissen angepasst (AS 1979 802)29). Die Umschreibung
des Ertragswerts bleibt materiell unverindert; sie ist jédoch
verstandlicher gefasst (Abs. 1). 3 o
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Wie bisher soll der Bundesrat die Art der Berechnung der
Landgutsrente und die Bemessungsperiode festlegen und die
Einzelheiten der Schitzung regeln (Abs. 2). Die Delegations-
norm ist entsprechend umfassend formuliert.

Von einer Anmerkung des Ertragswerts im Grundbuch ist abzuse-
hen; eine solche Vorschrift brachte, da die Ertragswerte nun-
mehr in recht kurzen Zeitabstanden uberprift werden, Ubermis-
sigen Verwaltungsaufwand. Das Verfahren zur Ertragswertschat-
zung ist unter den Verfahrensbestimmungen (Art. 91) geregelt.

Im Vorentwurf wurde die Schaffung eines besondern“Anlagewerts
vorgeschlagen. Auf diese Lésung wird verzichtet. Zum einen
gehen die Meinungen dariber auseinander, wie dieser neue Wert
zu umschreiben ware, zum andern wire damit das Ertragswert-
prinzip als solches in Frage gestellt. Wenn der Ertragswert
seine fundamentale Bedeutung behalten soll, so darf ihm nicht
noch ein anderer Wertbegriff gleichgestellt werden. Ein be-
sonderer 2Anlagewert ist auch deshalb entbehrlich, weil von
einer festen Preisbegrenzung flir landwirtschaftliche Gewerbe
und Grundstiicke abgesehen und statt dessen Massnahmen gegen
missbrauchliche Preise vorgeschlagen werden.

222, Privatrechtliche Beschrinkungen des Verkehrs mit landwirt-
schaftlichen Gewerben und Grundstiicken 1

222.1 Erbteilung

222.11 Im allgemeinen

Artikel 12 Anspruch auf Zuweisung eines = landwirtschaftlichen
Gewerbes

Wie im geltenden Recht (Art. 617 Abs. 2 und 619—625bis ZGB)
befassen sich die besonderen Regeln des béuerlichén Erbrechts
vor allem mit der Teilung der Erbschaft.

Nach Absatz 1 hat der Erbe Anspruch darauf, dass ihm ein
landwirtschaftliches Gewerbe, das sich in der Erbschaft
(Nachlass) befindet, zugewiesen wird, wenn er es selber be-
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wirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint. Ein Zu-
welsungsanspruch kann auch an einer Mehrheitsbeteiligung an
einer juristischen Person bestehen, sofern die in Artikel 4
Absatz 2 erwdhnten Voraussetzungen erfillt sind.

Der Zuwelsungsanspruch steht sowohl dem gesetzlichen als auch
dem eingesetzten Erben zu. Ob ein landwirtschaftliches Gewer-
be, das im Geltungsbereich dieses Gesetzes liggt, vorhanden
ist, beurteilt sich nach den Bestimmungen des Allgemeinen
Teils (Art. 2 ff.). Am gleichen Ort findet sich auch einhe De-
finition des Selbstbewirtschafters bzw. der Selbstbewirt-
schaftung (Art. 10). ‘

Macht kein Erbe erfolgreich die Zuweisung zur Selbstbewirt-
schaftung geltend, so kann jeder pflichtteilsgeschiitzte Erbe
die Zuweisung verlangen (Abs. 2). Im Gegensatz zum geltenden
Recht (Art. 620 Abs. 1 2GB) kann ' ein solcher Zuwei-
sungsanspruch nicht strukturpolitisch begrindet werden, weil
die Realteilung eines landwirtschaftlichen Gewerbes auch in
der Erbteilung bewilligungspflichtig ist (Art. 59 ff.). Wenn
trotzdem an einem solchen 2uweisungsanspruch festgehalten
wird, geschieht dies ausschliesslich aus Ueberlegungen des
Familienschutzes (vgl. 2iff. 212.4). Daraus erklart sich
auch, weshalb der Zuweisungsanspruch nur den pflichtteilsge-
schiitzten Erben zusteht. Der Zuweisungsanspruch erméglicht es
beispielsweise einem nichtselbstbewirtschaftenden Kind des
Erblassers, das landwirtschaftliche Gewerbe zu dbernehmen, es
in der Familie zu erhalten und spiter - im Idealfall - einem
selbstbewirtschaftenden eigenen Nachkommen zu ibertragen.
Kein solcher Zuweisungsanspruch besteht, wenn ein Geschwister
sein gesetzliches Kaufsrecht nach Artikel 26 geltend macht.

Der Erbe, der die Zuweisung nach Absatz 2 geltend macht,
braucht nicht wie heute (Art. 620 Abs. 1 ZGB) den Nachweis zu
erbringen, dass er zur "Uebernahme geeignet erscheint". Eine
"Eignung zur Uebernahme" hat neben der "Eignung zur Sélbst-
bewirtschaftung" keinen Platz. Bereits heute reduziert sich
die "Eignung zur Uebernahmé“ darauf, dass der Uebernehmer fa-
hig ist, fir das landwirtschaftliche Gewerbe einen Pichter zu
finden (BGE 113 II 140 ff., E. 6; BGE 111 II 326 ff., E. 3;
BGE 110 II 329 ff., E. 3; BGE 107 II 30 ff., E. 1).
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Sofern keine Zuweisungsanspriiche geltend gemacht werden oder
wenn sich diese als unbegrindet erweisen, kommen die gewdhn-
lichen Regeln iber die Teilung der Erbschaft zum Zuge (Art.
607 £f. ZGB). Eine Aufteilung des landwirtschaftlichen Gewer-
bes unter die Erben kommt dabei nur in den Grenzen des &f-
fentlichen Rechts in Frage (Art. 61). ‘

Die erfolgreiche Geltendmachung eines Zuweisungsanspruchs
schliesst konkurrierende Anspriche der Miterben an Gewer-
bebestandteilen aus, die in der Landwirtschaftszone liegen.
Dies gilt selbst dann, wenn die Abtrennung des verlangten Ge-
werbebestandteils, beispielsweise eines einzelnen Grund-
stiicks, o6ffentlichrechtlich nicht zu beanstanden ware, weil
das Gewerbe auch nach dessen Abtrennung einer bauerlichen Fa-
milie eine gute Existenz bieten kénnte (Art. 61 Bst. b). Der
Entwurf weicht von diesem Grundsatz nur ab, falls der uber-
lebende Ehegatte die Einrdumung einer Nutzniessung an einer
Wohnung oder ein Wohnrecht verlangt (Abs. 3). Damit trédgt der
Entwurf dem neuen Ehe- und Erbrecht Rechnung (Art. 219 und
612a 2GB). Gleichzeitig erhalt der Vorbehalt des bduerlichen
Erbrechts in Artikel 219 Absatz 4 und Artikel 612a Absatz 3
einen neuen Sinn. Materiell unterscheidet sich' Artikel 12
Absatz 3 von der bisherigen Rechtslage insbesondere darin,
dass der uberlebende Ehegatte nicht an Raumlichkeiten, in
denen die Ehegatten bisher gelebt haben, sondern an
irgendeiner Wohnung auf dem Hof ein Wohnrecht oder eine
Nutzniessung verlangen kann. Rechtspolitisch geht es darum,
dass der iberlebende Ehegatte nicht unbedingt in der
bisherigen Wohnung, wohl aber 2zumindest am bisherigen ort
weiter wohnen kann. Der Anspruch auf Einrdumung eines Wohn-
rechts oder einer Nutzniessung entfallt, wenn objektive Ge-
sichtspunkte wie die rédumlichen Verhdltnisse oder subjektive
wie die Beziehung des Uebernehmers zum Gberlebenden Ehegatten
dagegen sprechen. Der Wert des Wohnréchts oder der Nutznies-
sung ist auf die gﬁtef, erb- oder schuldrechtlichen Anspriiche
des Uberlebenden Ehegatten gegeniiber dem Nachlass anzurech-
nen. Die Ehegatten kénnen durch einen Ehe- und. einen Erbver-
trag (Art. 184 und 512 Abs. 1 ZGB, in Verbindung mit Art. 499
ff. ZGB) den Anspruch des uberlebenden Ehegatten ausschlies-
sen oder &andern. Ein einseitiger Entzug des erbrechtlichen
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Anspruchs ' auf Einrdumung eines Wohnrechts oder einer Nutz-
niessung an einer Wohnung ist damit im Unterschied zu Artikel
612a des zZivilgesetzbuches ausgeschlossen.

Wird weder ein Zuwelsungsanspruch nach Absatz 1 noch nach Ab-
satz 2 geltend gemacht, so richten 51ch die Anspruche des
iilberlebenden FEhegatten .ausschliesslich nach den Regeln der
Artikel 612a Absatz i, 219 Absatz 1 und 244 Absatz 2 des Zi-
vilgesetzbuches. ’ ‘

Artikel 13- Mehrere Ansprecher

Erfillt mehr als ein Erbe die Voraussetzungen fiir die Zuwei-~
sung des landwirtschaftlichen Gewerbes, so kann der Erblasser
durch letztwillige Verfiigung (Art. 498 -£ff. ZGB) oder :'durch
Erbvertrag (Art. 512 f£f. ZGB) einen von ihnen als Uebernehmer
bezeichnen (2bs. 1). Mit den Grenzen der Verfiigungsfreiheit
des Erblassers befasst sich Artikel 21.

Sofern sich der Erblasser nicht fiber die Zuweisung des Gewer-
bes ausgesprochen hat und mehr als ein selbstbewirtschéften-
der Erbe die Zuweisung verlangt, geht der Anspruch des ge-
setzlichen Erben demjenigen des eingesetzten Erben vor (Abs.
2). Die vor@eschlagene Regel drédngt sich aus Ueberlegungen
der Koordination mit dem Vorkaufsrecht der Verwandten (Art.
43 f£.) auf. Sie fehlt im geltenden Recht.

Kann aufgrund von Absatz 1 und Absatz 2 nicht dariber’ ent-
schieden werden, wem das Gewerbe zuzuweisen ist, so Sina fir
die Zuweisung die persénlichen Verhdltnisse massgebehd XAbs.
3). Der Begfiff der pérSBnlichen Verhaltnisse bedarfi‘def
Konkretisierung (Art. 4 ZGB). Dabei kann auf die Rechtépre-
chung 2zu Artikel 621 Absatz 1 des Z1v11gesetzbuches zu-
ruckgegrlffen werden (BGE 110 II 329 ff., E. 4; BGE 107 Ii 30
f£., E.‘3): Im Zusammenhang mit den personllchen Verhaltnls-
sen ist namentlich 2zu wirdigen, ob sich der . Ansprecher be-
reits friher um das landwirtschaftliche Gewerbe gekummert hat
und ob er Nachkommen hat, die sich der Landwiftschaft widmen
wollen, o
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Artikel 14 Aufschiebung der Teilung

Wie im geltenden Recht (Art. 621%®Y zGB) haben die Erben die
Erbengemeinschaft weiterbestehen zu lassen, wenn der Erblas-
ser als Erben unmindige Nachkommen hinterlasst (abs. 1). Die
Erbschaft Xkann erst geteilt werden, wenn der letzte (oder
einzige) erbberechtigte Nachkomme miindig wird oder wenn Uber
dessen Zuweisungsanspruch entschieden werden Xkann.

zZu beachtenAist, dass auch ein Unmindiger - mit Zustimmung
des gesetzlichen Verfreters bzw. der Vormundschaftsbehbrde
(Art. 392 Ziff. 2 ZGB) - den Zuweisungsanspruch zur Selbstbe-
wirtschaftung geltend machen oder darauf verzichten kann.

In der Vernehmlassung ist der Wunsch gedussert ‘worden, die
Teilung nicht aufzuschieben, wenn ein Erbe, der -die Voraus-
‘'setzungen zur Selbstbewirtschaftung bereits zum Zeitpunkt des
Erbgangs erfullt, die Zuweisung des landwirtschaftlichen Ge-
werbes verlangt. Der Entwurf trégt diesem Anliegen Rechnung,
falls die Zuweisung von einem gesetzlichen Erben verlangt
wird (Abs. 2). Damit ist es insbesondere dem iiberlebenden
Ehegatten méglich, die Zuweisung des landwirtschaftlichen Ge-
werbes zur Selbstbewirtschaftung zu verlangen, bevor uber die
Zuweisung des landwirtschaftlichen Gewerbes an einen Nachkom-
men entschieden werden kann. Die gegenteilige Lésung wirde
den lUberlebenden Ehegatten gréssten Unsicherheiten aussetzen,
weil er nicht weiss, wie sein 2Zuweisungsanspruch in einem
spateren Zeitpunkt in Konkurrenz mit einem landwirtschaftlich
gut ausgebildeten Nachkommen beurteilt wird.

Eine Aufschiebung der Teilung drangt sich demgegeniiber auf,
wenn das landwirtschaftliche Gewerbe noch fiir langere Zeit
verpachtet ist (Abs. 3). In einem solchen Fall kann nicht be-
urteilt werden, ob im Zeitpunkt der Beendigung der Pacht ein
Erbe die Voraussetzungen zur Selbstbewirtschaftung tatsdch-
lich erfillt. Andererseits ware es ungerecht, den entspre-
chenden preisprivilegierten Zuweisungsanspruch (Art. 19 Abs.
1, gegeniber Art. 19 Abs. 2) daran scheitern zu lassen, dass
das Gewerbe auf langere Zeit verpachtet worden ist. Die Tei~
lung kann spidtestens bis ein Jahr vor Ablauf der Pachtdauer -~
die Mindestpachtdauer bei landwirtschaftlichen Gewerben, an
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die sich auch die Erbengemeinschaft halten muss, betragt neun
Jahre (Art. 7 Abs. 1 LPG) - hinausgeschoben werden. Mit
dieser Lésung ermdéglicht man es dem Uebernehmer, den Pacht-
vertrag fristgerecht zu kiindigen (Art. 16 Abs. 2 LPG).

Artikel 15 Anspruch auf Zuweisung von Miteigentumsanteilen

Um Umgehungen des bauerlichen Erbrechts zuvorzukommen, stellt
der Entwurf Miteigentumsanteile, was den erbrechtlichen 3Zu-
weisungsanspruch angeht, dem Alleineigentum an einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe gleich. Das Bestehen eines Zuwei-
sungsanspruchs hingt nicht von der Grésse des Mitelgentumsan-
teils ab, weil grundsatzlich jeder Miteigentiimer zum Gebrauch
und zur Nutzung der Sache berechtigt ist (Art. 648 Abs. 1
ZGB) . Deshalb schliesst auch die Tatsache, .dass nicht der
Erblasser, sondern ein anderer Miteigéntﬁmer das landwirt-
schaftliche Gewerbe bisher bewirtschaftet hat, den 2Zu-
weisungsanspruch nicht aus. Kann sich der Ubernehmende Erbe
mit den Gbrigen Miteigentimern nicht iGber die Bewirtschaftung
des landwirtschaftlichen Gewerbes verstdndigen, so steht ihm
der jederzeitige Anspruch auf Auflésung des Miteigentums nach
den besonderen Regeln des bduerlichen Bodenrechts zu (Art.
650 ZGB, in Verbindung mit Art. 37 £f.).

Artikel 16 Zuweisungsanspruch bei Gesamteigentum

Besondere Schwierigkeiten ergeben sich flir das bauerliche
Erbrecht, wenn der Erblasser Gesamteigentimer an einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe gewesen ist (Urteil' des Bundesge-~'
richts vom 26.11.1987 = Pra. 77 Nr. 141). Haben die Gesamt-
hinder die Vererblichkeit der Beteiligung am Gesamthandsver-
hdltnis vereinbart (Art. 545 Abs. 1 Ziff. 2 OR), so ist die
Rechtslage gleich wie beim Miteigentum (Art. 15): Jeder Erbe
kann unter den Voraussetzungen, unter denen er die' Zuweisung
des Gewerbes verlangen kénnte (Art. 12), die Zuweisung der
Beteiligung am Gesamthandsverhdltnis verlangen (Abs. 1).
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Anders sieht es aus, wenn das Gesamthandsverhdltnis beim Tod
eines Gesamteigentimers aufgelést wird. Vererblich sind in
diesem Fall einzig die Vermoégenswerte, die dem Erblasser nach
der Liquidation des Gesamteigentums zustehen. Welches diese
Anspriche sind, richtet sich nach gesellschaftsvertraglichen
bzw. giliterrechtlichen Grundsatzen. Weil nicht auszuschliessen
ist, dass das landwirtschaftliche Gewerbe bei der Liquidation
des Gesamthandsverhiltnisses dem verstorbenen Gesamteigen-
timer bzw. dessen Erben zuf&llf, ist es von Bedeutung, wel-
cher Erbe sich an der Liquidation der Gesamthandsgemeinschaft
an Stelle des Verstorbenen beteiligen kann. Der Entwurf sieht
vor, dass nach den Regeln, die fiir den Zuweisungsanspruch an
einem landwirtschaftlichen Gewerbe gelten (Art. 12), bestimmt
wird, welcher Erbe sich an der Liquidation des Gesamthands-
verhaltnisses beteiligt (Abs. 2).

Artikel 17 Betriebsinventar, nichtlandwirtschaftliches Nebengewerbe

Es entspricht geltendem Recht (Art. 620bis‘und 625 ZGB), dass
der erbrechtliche Zuweisungsanspruch auch das Betriebsinven-
tar (Abs. 1) und ein nichtlandwirtschaftliches Nebengewerbe
(Abs. 2) umfasst. Was als nichtlandwirtschaftliches Nebenge-
werbe zu gelten hat, 'ergibt sich aus der Umschreibung des ge-
mischten Gewerbes (Art. 7 Abs. 4). Beim Betriebsinventar han-
delt es sich unter anderem um Vieh, Gerdtschaften und Vor-
rate. Weil heute in der Regel das Betriebsinventar nicht mit-~
verpachtet wird, erlUbrigt sich ein Zuweisungsanspruch, wenn
das landwirtschaftliche Gewerbe nicht zur Selbstbewirtschaf-
tung Ubernommen wird. '

Artikel 18 Teilung des Gewerbes

Eine Teilung des landwirtschaftlichen Gewerbes, das sich im
Nachlass befindet, kann von einem Erben erzwungen werden,
wenn dadurch nach Umfang und Beschaffenheit zwei (oder mehr
als zwei) landwirtschaftliche Gewerbe gebildet‘werden koénnen,
die einer biuerlichen Familie eine gute Existenz bieten. als
Normalvorstellung einer bauerlichen Familie gilt nach bundes-
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gerichtlicher Rechtsprechung eine Familie mit Eltern und zwei
schulpflichtigen Kindern (BGE 81 II 101 ff., E. 1l/e). Bei der
"guten Existenz", die das landwirtschaftliche Gewerbe einer
bauerlichen Familie zu bieten hat, handelt es sich um einen
unbestimmten Rechtsbegriff, der aus dem landwirtschaftlichen
Pachtrecht lUbernommen worden ist (Art. 31 Abs. 2 Bst. a und b
LPG). Nach der Botschaft des Bundesrates zum Bundesgeset:z
iber die landwirtschaftliche Pacht bietet ein landwirtschaft-
liches Gewerbe dann eine gute Existenz,’ wenn dessen Einkom-
menspotential den -paritédtischen Lohnanspruch  fir anderthalb

bis zwei Arbeitskrifte zu. decken vermag (BBl 1982 I 286).
Nach der Auslegung, die der fragliche Begriff in der Lehre2l)
erfahren hat, kann auch dann von einer guteh Existenz gespro-
chen werden, wenn das landwirtschaftliche Gewerbe, das den
paritidtischen Einkommensanspruch nicht zu  erfillen vermag,
beziiglich des bei landesiiblich guter Bewirtschaftung erziel-
baren Einkommens zum ertragsstirkeren Teil der Haupterwerbs-
betriebe in einer bestimmten Gegend z&hlt. Dabei muss das
Einkommen unter Einrechnung eines ortsiiblichen Nebeneinkom-
mens abei mindestens zur Deckung des Verbrauchs einer bauer-
lichen Familie und zu einer angemessenen Ejigenkapitalbildung
ausreichen.

Der Entscheid dariber, ob;zﬁei (oder mehr als zwei) 1ahdwirt4
schaftliche Gewerbe gebildet werden kénnén, obliegt der Be-
willigungsbehorde (Art. 61 Bst. b). Weil die vorgeschlagene
Lésung dem Grundsatz der Gleichberechtiqung der Erben dient
(Art. 607. Abs. 1 und 610 Abs. 1 2GB), kann dle Auftellung
auch von elnem Erben verlangt werden, der selber keinen elge-
. nen Zuweisungsanspruch geltend macht.

Artikel 19 Anrechnung an den Erbteil

Die besonderen Tellungsregeln des bauerlichen Erbrechts waren
h&ufig ohne Jede praktlsche Bedeutung, wenn 51e der Gesetzge-
ber nicht mit einem Preis-- bzw. Anrechnungsprlv1leg verbinden
wirde. Absatz 1 sieht aus,dlesem Grunde vor, dass ein land-
wirtschaftliches Gewerbe dem selbstbewirtschaftenden Erben
(Art. 12 Abs, 1) zum Ertragswert (Art. 11) anzurechnen ist!
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Eine Anrechnung zum Ertragswert erfolgt auch bei der Zuwei-
sung von Miteigentum (Art. 15) und Gesamteigentum (Art. 16)
sowie bel der Zuweisung einer Mehrheitsbeteiligung an einer
juristischen Person (Art. 12 Abs. 1, in Verbindung mit Art. 4
Abs. 2).

Wird das landwirtschaftliche Gewerbe von einem nichtselbstbe-
wirtschaftenden, aber pflichtteilsgeschiitzten Erben bean-
sprucht (Art. 12 Abs. 2), so ist es ihm zum doppelten Er-
tragswert anzurechnen (Abs. 2). Fir diesen privilegierten
Uebernahmepreis sprechen die gleichen Ueberlegungen des Fami-
lienschutzes, die dazu gefihrt haben, dem pflichtteilsge-~
schiitzten, nicht selbstbewirtschaftenden Erben einen besonde~
ren Zuweisungsanspruch zu gewdhren (Art. 12 Abs. 2). Sollte
der doppelte Ertragswert ausnahmsweise einmal Uber dem Ver-
kehrswert liegen, so gilt der Verkehrswert als Anrechnungs-
wert. - !

In den ibrigen Fallen wird das landwirtschaftliche Gewefbe
zZum Vérkehrswert angerechnet,. weil sich ein  Abgehen vom
Grundsatz der Gleichberechtigung der Erben (Arﬁ. 607 Abs. 1
und 610 Abs. 1 2ZGB) weder agrar- noch familienpolitisch
rechtfertigen lasst. Die Anrechnung zum Verkeh#swert erhoéht
zudem d&ie Chance, dass die Erbengemeinschaft  das landwirt-
schaftliche Gewerbe an einen aussenstehenden Selbstbewirt-
schafter veraussert. Dieser Vorgang ist nicht nur eigentums-
politisch erwinscht, sondern infolge der damit verbundenen
Erhéhung des Angebots an landwirtschaftlichen Gewerben auch
preisdampfend.

Dem geltenden Recht (Art.'625 Abs. 2 ZGB und szobis ZGB) ent-~
spricht es, wenn das nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe
zum Verkehrs~ und das Betriebsinventar zum Nutzwert angerech-
net ﬁerden (Abs. 3). Am Begriff des Nutzwerﬁes - er ent-
spricht seinem Wesen nach dem Ertragswertzz) - wird festge-
halten, weil er in biuerlichen Kreisen geldufig ist. Bei der
Verkehrswertschatzung sind Liebhaberpreise fir nichtlandwirt-
schaftliche Nebengewerbe nicht zu berlicksichtigen.. Die
Schatzungsanleitung tragt diesem Anliegen teilweise Rechnung,
indem fir die Bewertung des vorhandenen Wohnraums, der nicht
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betrieblich begriindet ist, auf den kapitalisierten ortsiibli-
chen Mietzins abgestellt wira?3),

Artikel 20 Erhéhung des Anrechnungswerts

Ueber eine allfdllige Erhéhung des Anrechnungswerts schweigt
sich das geltende bauerliche Erbrecht aus. Diesbezligliche Be~
stimmungen finden sich einzig beim Vorkaufsrecht der Verwand-
ten (Art. 12 Abs. 2 und 3 EGG). Weil es sich im Erbfall aber
um eine Gesamtnachfolge handelt, so dass auch samtliche
Schulden auf die Erben ibergehen (Art. 560 Abs. 2 ZGB), kann
man nur mit Einschrankungen auf die vorkaufsrechtlichen Lé-
sungen zurfickgreifen.

Es ist eine Folge der Ertragswertschatzung, dass sich die
getétigten Investitionen nicht vollumfédnglich in einer Erhé-
hung des Ertragswerts niederschlagen24). Der Entwurf sieht im
Interesse der Gleichbehandlung der Erben (Art. 607 Abs. 1 und
610 Abs. 1 ZGB) vor, dass die Erben eine Erhéhung des Anrech-
nungswerté verlangen kénnen, wenn in den letzten zehn Jaliren
vor dem  Tod des Erblassers Investitionen ins landwirtschaft-
liche Gewerbe getdtigt worden sind (Abs. 1). Die Erhéhung
entspricht der Differenz zwischen den vom Erlasser investier-
ten Mitteln und der durch die Vérbesserung bewirkten Erhéhung
des Ertragsweris. Von diesem Wert kann fir jedes volie Jéhr,
das seit der Verbesserung des landwirtschaftlichen Gewerbes
bis zum Tod vergangen ist, ein Zehntel abgezogen werden (Abs.
2). Die vorgeschlagene Erhdéhung des Anrechnungswerts rela-
tiviert - &hnlich der Herdbsetzung von Verfiigungen unter Le-
benden (Art. 527 Ziff., 3 ZGB) -~ den Investitionszéitpunkt:
Fiele das investierte Geld in den Nachlass, so hdtte der
libernehmende Erbe auch keinen Anspruch darauf, dass es ihm
zur Verfigung gestellt wiirde.

Bei den eingesetzten Mitteln kann es sich um eigene oder
fremde Mittel handeln. Sie kdénnen sowohl fir die Sanierung
und Neuerétellung von Bauten und Anlagen als auch fir den
Kauf eines landwirtschaftlichen Grundstiicks' zwecks Verbesse-
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rung der Struktur eines landwirtschaftlichen Gewerbes verwen-
det worden sein.

Absatz 3 sieht eine Erhéhung des Anrechnungswerts (bis zum
Verkehrswert) in all jenen Fadllen vor, wo sich die Erbschaft
infolge der Ertragswertanrechnung als tiberschuldet erweist.
Dieser Grundsatz findet sich bereits in der bundesgerichtli~-
chen Rechtsprechung (BGE 64 II 6 ff., E. 2). Die gegenteilige
Losung wirde die Miterben faktisch dazu zwingen, eine wirt-
schaftlich nicht tberschuldete Erbschaft auszuschlagen (Art.
566 Abs. 1 ZGB). Damit wirden die Miterben des 'Uebernehmers
aber auch ihren Gewinnanspruch verlieren. Finden sich im
Nachlass beispielsweise Erbschaftspassiven von 200'000 Fran-
ken und ein landwirtschaftliches Gewerbe mit einem Verkehrs-
wert von 300'000 Franken, dessen Ertragswert 100'000 Franken
betragt, so kénnen die Miterben verlangen, dass dem lberneh-
menden Erben das landwirtschaftliche Gewerbe zu 200'000 Fran-
ken angerechnet wird. Er kann in der Folge das landwirt-
schaftliche Gewerbe nur zusammen mit allen Erbschaftspassiven
Ubernehmen. Demgegeniiber fihrt die Tatsache, dass ein land-
wirtschaftliches Gewerbe 1iber den Ertragswerﬁ hinaus mit
Grundpfandrechten belasteﬁ ist, nicht zwangslaufig zu einer
Erhéhung des Anrechnungswerts, weil auch der dbernehmende
Erbe verlangen kann, dass die Schulden des Erblassers vor der
Teilung der Erbschaft getilgt oder sichergestellt werden
(Art. 610 Abs. 3 ZGB).

Anders als das Ehegiiterrecht (Art. 213 Abs, 2 ZGB) sieht der
Entwurf keine Erhéhung des Anrechnungswerts aus subjektiven
Grinden, vor.

Artikel 21 Beschridnkung der Verfligungsfreiheit des ﬁrbiassers

Gegenilber einem pflichtteilsgeschiitzten Erben, der die Vor-
aussetzungen zur Selbstbewirtschaftung erfillt, erfdhrt die
Verflugungsfreiheit des Erblassers besondere Einschrankungen:
Nach Absatz 1 darf der Erblasser das landwirtschaftliche Ge-
werbe weder einem nichtselbstbewirtschaftenden noch einem
eingesetzten Erben zuweisen. Die letztere Verfiigungsbeschrin-
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Xung fehlt im geltenden Recht (Art. 621P1S abs. 3 2eBy. sie
rechtfe#tigt sich deshalb, weil die Nachkommen ein Vorkaufs-
recht gehabt hdtten, wenh das landwirtschaftliche Gewerbe dem
eingeéetzten Erben zu Lebzeiten verdussert worden wire (Art.
43 Abs. 1 Ziff. 1). ‘ ‘ ‘ a

Die vorgeschlagenen Beschrédnkungen der Verfiigungsfreiheit
gelten auch fir den Zuweisungsanspruch bei Miteigéntum (Art.
15) und bei Gesamteigentum (Art. 16). ‘

Der Zuweisungsanspruch des selbstbewirtschaftenden, pflicht-
teingeschﬁtzten Erbeh‘schliesst auch aus, dass dem iberle-
benden,  nichtselbstbewirtschaftenden Ehegatten die (kérper-
liche) Nutzniessung am génzen Gewerbe (Art. 473 ZGB) einge-
rdumt wird (BGE 108 II 177 ff., E. 4). Vorbehalten bleibt die
Méglichkeit, dem ﬁberlebendeanhegatten die Nutzniessﬁng an
einer Wohnung oder ein Wohnrecht .einzurdumen (Art. 12 Abs.
3). Eing Realteilung kann der Erblasser 'nur insoweit ahord—
nen, als dafir eine Bewilligung erh&ltlich ist (Art. 61).

Wie im geltenden Recht (Aft; 621P18 aps. Z‘EGB) lebt die
Verfigungsfreiheit selbst“geéenﬁber einem ﬁflichtteilsge-
schiitzten Erben wieder auf, wenn ein Grund zur Enterbung
(Art. 477 ZGB) odef ein Erbverzicht (Art. 495 ZGB) vorliegt
(abs. 2). o

Artikel 22 Anspruch auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Grund-
stiicks

Das geltende Recht kennt keinen besonderen erbrechtlichen
Zuweisungsanspruch an einem landwirtschaftlichen Grundstick.
Dafiir werden bei der. Beurteilung, ob das landwirtschaftliche
Gewerbe des Erblassers eine ausreichende 1andwirtschaftliche
Existenz bietet, Anteile an Liegenschaften und fiir léngere
Dauer mitbewirtschaftete Liegenschaften (des Uebernehmers)
beriicksichtigt (Art. 620 Abs. 2 2GB). Diese Ldsung, mit der
die '"rechtliche Einheit" des landwirtschaftlichen Gewerbes

aufgegeben worden ist, hat sich in der Praxis nicht bewahrt

(BGE 112 IT 211 ff., E. 3 und 4; BGE 107 II 319 ff., E. 3).
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Die sachgerechte und naheliegende Lésung liegt in einem Zu-
weisungsanspruch an einem landwirtschaftlichen. . Grundstick,
das nicht zum landwirtschaftlichen Gewerbe des Erblassers ge-
hért, wohl aber im ortsiblichen Bewirtschaftungsbereich des
landwirtschaftlichen Gewerbes des Erben liegt (Abs. 1).

Der Begriff des ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereichs findet
sich bereits in Artikel 33 Absatz 2 des landwirtschaftlichen
Pachtrechts. Mit dieser Voraussetzung sollen wirtschaftlich
und 6ékologisch fragwirdige Betriebsstrukturen verhindert wer-
den, ohne aber traditionelle Betriebsstrukturen wie
beispielsweise Stufenbetriebe zu geféhrden.

Die mit dem Zuweisungsanspruch bezweckte Strukturverbesserung
kann nﬁr erreicht we:den, wenn der Erbe Eigentimer des be-
nachbarten Gewerbes ist. Dem Eigentum ist die wirtschaftliche
Verfiugung Uber ein solches Gewerbe gleichgestellt. 2ur wirt-
schaftlichen Verfiigung verhilft namentlich eine Mehrheitsbe-
teiligung an einer juristischen Person, deren Hauptaktivum
ein landwirtschaftliches Gewerbe bildet (Art. 4 Abs. 2).
Denkbar ist auch, dass aufgrund der giterrechtlichen Situa-
tion die wirtschaftliche Verfiugung eines Ehegatten zu bejahen
ist, obwohl der andere Ehegatte als Eigentimer im Grundbuch
eingetragen ist. Nicht als wirtschaftliche Verfiigung gilt die
Pacht eines landwirtschaftlichen Gewerbes.

Der Zuweisungsanspruch kann auch einen Miteigehtumsanteil an
einem landwirtschaftlichen Grundstick oder mehrere land-
wirtschaftliche Grundsticke zum Gegenstand haben.

Der Zuweisungsanspruch an einem landwirtschaftlichen Grund-
stiick dient der Fdrderung leistungsfdhiger landwirtschaftli-
cher Gewerbe (vgl. Ziff. 212.2). Er hangt deshalb nicht davon
ab, ob der Erbe das landwirtschaftliche Gewerbe, dessen
Struktur verbessert‘werden soll, selber bewirtéchaftet oder
verpachtet hat.

Der Zuweisungsanspruch Xkann bei landwirtschaftlichen Grund-
stiicken zum doppelten Ertragswert geltend gemacht werden. Be-
triebswirtschaftlich richtiger wire zwar ein AnrechnungsWert
in der H8he der Ertragswertsteigerung, die durch die Zuwei-
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sung des landwirtschaftlichen Grundsticks fir das vergrds-
serte landwirtschaftliche Gewerbe resultiert. Eine entspre-
chende Regelung wire aber 2zu kompliziert. Der Einfachheit
halber soll statt dessen der doppelte Ertragswert als Anrech-
nungswert gelten.

Nach Absatz 2 gelten die Bestimmungen {iber die Erhdéhung des
Anrechnungswerts (Art. 20) sinngemdss. Es ist kein prakti-
sches Bedirfnis ersichtlich, bei einzelnen Grundstiicken die
Teilung aufzuschieben. Erfiillt mehr als ein Erbe die Voraus-
setzung fUr die Zuweisung eines einzelnen Grundstiicks, so ist
selbst eine Grundsticksteilung zulédssig. Auf die persénlichen
Verhdltnisse (Art. 13 Abs. 3) braucht nicht abgestellt zu
werden. Zu beachten sind aber das Zerstiickelungsverbot {Art.
59 Abs. 2) und der Vorrang des pflichtteilsgeschitzten bzw.
gesetzlichen Erben vor dem eingesetzten Erben (Art. 21 und 13
Abs. 2). ‘

Artikel 23 Wegfall des Zuweisungsanspruchs

Der Erbe, der bereits Eigentimer eines ' landwirtschaftlichen
Gewerbes ist, das einer béauerlichen Familie eine gute Exi-
stenz bietet, oder wirtschaftliche iUber ein solches Gewerbe
verfigt, kann nach Absatz 1 keinen erbrechtlichen zuweisﬁngs—
anspruch an einem landwirtschaftlichen Gewerbe (Art. 12, Abs.
1 und 2) geltend machen. Ausgeschlossen ist in diesem Fall
auch die Zuweisung eines Nebenerwerbsbetriebs (Art. 8 Abs.
2), sofern der Kanton die Nebenerwerbsbetriebe den Haupter-
werbsbetrieben gleichgestellt hat (Art. 5 Bst. a).

Wann von einer guten Existenz einer bé&uerlichen Familie und
von einer wirtschaftlichen Verfiigung iber ein landwirtschaft-
liches Gewerbe gesprochen werden kann, wurde im Zusammenhang
mit Artikel 18 und 22 erlautert. ‘

Verlangt ein Erbe | die Zuweisung eines einzelnen
landwirtschaftlichen Grundstiicks (Art. 22 Abs. 1), so ist ihm
die Zuweisung dann zu verweigern, wenn er dadurch Eigentiimer
eines grdsseren landwirtschaftlichen Gewerbes wirde, als fir
eine berdurschnittlich gute Existenz einer bduerlichen Fami-~
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lie ndétig ist (Abs. 2). Dem Eigentum ist auch in: diesem Fall
die wirtschaftliche Verfiligung iber ein entsprechendes Gewerbe
gleichgestellt. Der Begriff der iberdurchschnittlich guten
Existenz ist Artikel 33 Absatz 1 des landwirtschaftlichen
Pachtrechts entnommen. Fir die Auslegung des Begriffs der
{tberdurchschnittlich guten Existenz ist beim Begriff der
guten Existenz anzukniipfen: Eine Uberdurschnittlich gute Exi-
stenz ist besser als eine gute Existenz. Nach der Botschaft
des Bundesrates zum Bundesgesetz Uber die landwirtschaftliche
Pacht liegt eine lUberdurchschnittlich gute Existenz vor, wenn
das landwirtschaftliche Gewerbe zweieinhalb bis drei vollen
Arbeitskrdften ein mindestens paritatisches Einkommen bietet
(BBl 1982 I 288). Nach der Lehre25) bietet ein Betrieb dann
eine uberdurschnittlich gute Existenz, wenn er beziglich des
Standardbetriebseinkommens zu den oberen 25 Prozent der
Haupterwerbsbetriebe in der Region zahlt. Dabei darf eine un-
tere Grenze nicht unterschritten werden, bei der der Ver-
brauch einer Familie mit finf Verbrauchereinheiten gedeckt
und die fir die Betriebsentwicklung notwendigen Ersparnisse
gebildet werden kénnen.

Artikel 24 Sicherung der Selbstbewirtschaftung, Verdusserungsverbot

Der Erbe, dem ein landwirtschaftliches Gewerbe zur Selbstbe-
wirtschaftung ibertragen worden ist, darf dieses in den kom-
menden zehn Jahren nur mit Zustimmung der Miterben verdussern
(Abs. 1). Die Frist beginnt mit dem Erwerb des Eigentums. Ist
einer der Miterben gestorben, so milssen dessen Erben der Ver-
dusserung zustimmen. Die vorgeschlagene Verfligungsbeschran-
kung rechtfertigt sich deshalb, weil das‘Gewerbé auch gegen
den Willen der Miterben einem Erben zugewiesen werden kann.
Sie lasst gleichzeitig die kaum bestrittene Sperrfristrege-
lung des geltenden Rechts (Art. 218 ff. OR) in einem neuen
Zusammenhang wieder aufleben.

Keine Zustimmung ist nétig, wenn ein Nachkomme das landwirt-
schaftliche Gewerbe erwirbt, der die Voraussetzungen zur
Selbstbewirtschaftung erfillt (Abs. 2 Bst. a). Ferner sollen
die Miterben auch dann nicht um ihre 2Zustimmung angegangen
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werden missen, wenn die Verdusserung des landwirtschaftlichen
Gewerbes zur Erfillung einer éffentlichen Aufgabe des Gemein-
wesens dient (Abs. '2 Bst. b). Was als 6ffent1iche‘Aufgabe
gilt, wird bei Artikel 63 Absatz 1 Buchstabe g erldutert.
Keiner Zustimmung bedarf schliesslich die‘VeréusserunQ‘ein-
zelner landwirtschaftlicher Grundstiicke (Abs. 2 Bst. c). Da-
bei gilt es 2zu beachteh, dass die Verausserung einzelner
landwirtschaftlicher Grundstiicke, die zu einem Gewerbe geho-
ren, nur mit Genehmigung der Bewilligungsbehérde méglich ist
(Art. 61). :

Artikel 25 Kaufsrecht

Die Verfligungsbeschridnkung. des vorangegangenen Artikels. ist
die Voraussetzung dafir, dass die Aufgabe' der Selbstbewirt-
schaftung wirksam sanktlonlert werden kann: Gibt der Erbe in-
nerhalb der "Sperrfrlst" von Artikel 24 Absatz 1 die Selbst-
bewirtschaftung auf, so steht jedem Miterben ein Kaufsrecht
am landwirtschaftlichen Gewerbe 2zu, sofern. K er es sélber
bewirtschaften will und dazu als geeignet erscheint (Abs. 1).
Damit wird der selbstbewirtschaftende Erbe, dessen Anspruch
bei der Erbteilung noch nicht bestand oder nicht beriicksich-
tigt werden konnte, in optimaler Weise geschiitzt. ‘

Das Kaufsrecht besteht nur, wenn die Selbstbewirtschaftung
endgﬁltié aufgegeben wird. Die Selbstbewirtschaftung .gilt
auch dann als aufgegeben, wenn der Erbe unfall- oder krank-
heitsbedingt die landwirtschaftliche Tatigkeit aufgeben muss.

Der Erbe, gegenﬁBer dem’ ein Kaufsrecht ausgeiibt wird, hat
nach Absatz 2 Anspruch auf den Preis, zu dem ihm das land-
wirtschaftliche Gewerbe in' der Erbteilung’angerechnet worden
ist. Der Kaufrechtsverpflichtete hat zudém‘AnSpruch‘auf Ent-
schadigung der wertvermehrenden Aufwendungen, die zum Zeit-
wert anzurechnen 51nd 1 o

Nach Absatz 3 ist das Kaufsrecht vererblich. Es verw1rkt re-
lativ 1nnert ‘dreier Monate und absolut 1nnert zweler Jahre-
Die relative Verw1rkungsfrlst beginnt zu laufen, wenn der Be-
rechtigte von der Aufgabe der Selbstbew1rtschaftung Kenntnis
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erhdlt, die absolute mit der endgiltigen Aufgabe‘der‘Selbst-
bewirtschaftung. Die Fristen entsprechen den Vorschldgen zur
Revision des Vorkaufsrechts im 2ivilgesetzbuch (Art. é8la
revZGB). Die Verwirkung des Kaufsrechts schliesst nicht aus,
dass die Erben bei einer spateren Veridusserung des landwirt-
schaftlichen Gewerbes einen Gewinnanspruch geltend machen
kénnen (Art. 29 ff.).

In den Fillen, in denen keine Zustimmung zur Verausserung ei-
nes landwirtschaftlichen Gewerbes nétig ist (Art. 24 Abs. 2),
entfdllt auch das Kaufsrecht der Miterben (Abs. '4 Bst. a, c¢
und d). Nach Buchstabe b entfdllt das Kaufsrecht auch dann,
wenn das landwirtschaftliche Gewerbe ein weiteres Mal vererbt
wird und dabei von einem Erben Ubernommen wird, der die Vor-
aussetzungen zur Selbstbewirtschaftung erfillt. -

Der Kaufrechtsanspruch der Miterben schliesst nach Treu und
Glauben (Art. 2 Abs. 1 ZGB) das Recht ein, vom Nachkommen und
den Erben des Verstorbenen zu verlangen, dass sie sich dar-
Uber aussprechen, ob sie das landwirtschaftliche Gewerbe zur
Selbstbewirtschaftung {ibernehmen wollen.

Kein praktisches Bedirfnis besteht fir privatrechtliche Sank-
tionen im Anschluss an die Zuweisung eines landwirtschaftli-
chen Grundstiicks (Art. 22 Abs. 1). Die Voraussetzungen, die
fir die Zuweisung eines landwirtschaftlichen Grundsticks er-
fillt sein missen, sind ausschliesslich objektiver Natur und
auf Dauer angelegt. Sie lassen sich im Zeitpunkt der Erbtei-
lung leicht feststellen.

222.12 Kaufsrecht der Geschwister

Artikel 26 Grundsatz

Mit der Revision des Zivilgesetzbuches vom 5. Oktober 1984
haben die Geschwister ihren Pflichtteilsschutz verloren (Art.
471 ZGB). Damit hdngt es vom Erblasser ab, ob er ein Geschwi-
ster von der gesetzlichen Erbfolge ausschliessen will. Ein
solcher Ausschluss ist dann stossend, wenn sich in der Erb-
schaft ein landwirtschaftliches Gewerbe befindet, das der
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Erblasser von einem Elternteil (oder aus dessen Nachlass) er-
worben hat. Dem Geschwister stiinde - kame es zu einer lebzei-
tigen Verdusserung - ein Vorkaufsrecht zu (Art. 43 Abs. 1
Ziff., 2). Absatz 1 dehnt den Schutz, der dem Vorkaufsrecht
zugrunde liegt, auf den Erbfall aus. Das Kaufsrecht der Ge-
schwister geht dem Zuweisungsanspruch des nichtselbstbewirt-
schaftenden Erben vor (Art. 12 Abs. 2).

Das Kaufsrecht besteht auch dann, wenn das Gewerbe nicht
ganz, sondern nur zum grdssten Tell von einem gemeinsamen El-
ternteil stammt. Die Forderung nach vollstdndiger Identitat
wirde das Kaufsrecht regelmdssig illusorisch .machen (BGE 81
II 73 ff£f., E. 5). Zur Beantworfung der Frage, ob der grosste
Teil von einem gemeinsamen Elternteil stammt, ist nicht nur
die Flache, sondern auch der Wert der einzelnen Gewerbebe-
standteile zu bericksichtigen. Fir ein Kaufsrecht an einzel-
nen Grundstilicken besteht kein Bedirfnis.

Nach Absatz 2 stehen dem uberlebenden Ehegatten bei einer
erfolgreichen Geltendmachung des Kaufsrechts die gleichen An-
spriiche zu, wie wenn ein Erbe die Zuweisung des landwirt-
schaftlichen Gewerbes verlangt hatte (Art. 12 aAbs. 3).

Artikel 27 Wegfall des Kaufsrechts

Oft wire es stossend, wenn ein Geschwister ein Xaufsrecht
geltend machen koénnte: Dies gilt f@r all die Fille, wo ein
gesetzlicher Erbe, der seinerseits die Voraussetzungen zur
Selbstbewirtschaftung erfillt, die Zuweisung des landwirt-
schaftlichen Gewerbes verlangt (Bst. a). Das landwirtschaft-
liche Gewerbe soll auch dann in der vom Erblasser begriindeten
Familie bleiben, wenn es die Erben einem selbstbewirtschaf-
tenden Nachkommen des Verstorbenen Ubertragen (Bst. b).. Das
Kaufsrecht der Geschwister steht so nicht dem "Ueberspringen®
einer Generation bei der Zuweisung eines landwirtschaftlichen
Gewerbes im Wege. ‘
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Artikel 28 Voraussetzungen und Bedingungen

Die identische rechtspolitische Zielsetzung des Vorkaufs- und
Kaufsrechts der Geschwister, auf die bei Artikel 26 hingewie-
sen worden ist, zeigt sich auch darin, dass das Kaufsrecht zu
den gleichen Voraussetzungen und Bedingungen wie das Vor-
kaufsrecht ausgelibt werden kann: Fir die Ausibung des Kaufs-
rechts gilt der Ertragswert als Uebernahmepreis (Abs. 1, in
Verbindung mit Art. 45). Eine Erhdhung des Uebernahmepreises
richtet sich nach den vorkaufsrechtlichen Bestimmungen (Art.
53). Zusatzlich ist zu beachten, dass die Auslibung des Kaufs-
rechts nicht zu einer kinstlichen Ueberschuldung der Erb-
schaft flihren darf (Abs. 2, in Verbindung mit Art. 20 BAbs.
3).

Fir die Ausibung des Kaﬁfsrechts gelten die verfahrensrecht-
lichen Bestimmungen, die fur die gesetzlichen Vorkaufsrechte
gelten (Art. 681 ff. revZGB). Dies betrifft namentlich die
Frage der Verwirkung. Das Kaufsrecht verwirkt drei Monafe,
nachdem der Berechtigte vom Anspruch Kenntnis erhalten hat
(Art. 68la Abs., 2 revZGB). Dies ist erst dann der Fall, wenn
sich die Erben, die fir eine Zuweisung in Frage kommen, iber
ihre Anspriche ausgesprochen haben. Der Kaufrechtsberechtigte
hat nach Treu und Glauben (Art. 2 Abs. 1 ZGB) einen Anspruch
darauf, dass dies innert nuUtzlicher Frist geschieht. Vorbe~-
halten bleiben die Fidlle, wo die Erbteilung aufgrund von Ar-
tikel 14 aufgeschoben wird.

222.13 Gewinnanspruch der Miterben

Artikel 29 Grundsatz

Der Gewinnanspruch ist der Ausgleich dafir, dass in der Erb-
teilung ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstick un-
ter dem Verkehrswert angerechnet wird. Der Gewinnanspruch
stellt - im Idealfall ~ die Gleichbehandlung der Erben wieder
her (Art. 607 Abs. 1 und 610 Abs. 1 2ZGB). In Uebereinstimmung
mit der Rechtsprechung (BGE 113 II 130 £f., E. 3; BGE 112 II
300 £f., E. 4/b) behandelt der Entwurf den Gewinnanspruch als
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bedingten, vermdgensrechtlichen Anspruch.. Die Hohe des Ge-
winnanspruchs bemisst sich nach der Erbquote des einzelnen
Erben (Abs. 1). Der Gewinﬁanspruch ist vererblich und iber-
tragbar (Abs. 2). Die Miterben sind bei der Geltendmabhung
ihres Gewinnanspfuchs nicht gezwungen, gemeinsam aufzutreten.

Der Gewinnanspruch ist bedingt, weil es binnen 25 Jahren zu
einer Veridusserung kommen muss (Abs. 3). Die vorgeschlagene
Frist entspricht geltendem Recht (Art. 619 Abs. 1 ZGB). Filr
den Beginn der Frist wird auf die Uebernahme des landwirt-
schaftlichen Gewerbes odér Grundstiicks abgestellt. (BGE 86 I
114 f£f., E. 9). . ‘

Geltender Praxis entsprechend (BGE 75 I 186 ff., E. 2) soll
grundsatzlich nur der Gewinn geteilt werden missen, der bei
einer ersten Ver&usserung erzielt wird. Dies fiahrt dann zu
stossenden Ergebnissen, wenn das landwirtschaftliche Gewerbe
oder Grundstiick ein zweites Mal einer Person unter dem Ver-
kehrswert Uberlassen und erst von dieser zum Verkehrswert
veraussert wird. Es handelt sich dabei keineswegs immer um
eigentliche Umgehungsgeschafte. Der Richter wird im Einzel-~
fall 2zu ‘ents'cheiden haben, ob unter Umst&nden auch der' Ge-
winn, der bei einer zweiten (oder spiateren) Veridusserung er-
zielt wird, mit den Gewinnanspruchsberechtigten geteilt wer-
den muss (Art. 1 Abs. 2 ZGB).

Artikel 30 Verdusserung

Als Verdusserung im Sinne von A:tikel 29 gilt der Verkauf des
landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstlicks (Art. 184 . ff.
OR). In Frage kommt immer auch der Verkauf eines Teils eines
landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks. Dem Verkauf
sind alle Rechtsgeschifte mit den ‘'gleichen wirtschaftlichen
Zweck gleichgestellt (Abs. 1 Bst. a). Die wirtschaftliche Be-
trachtungsweise kann dazu fihren, dass im Einzelfall éuch die
Einrdumung von Nutzungs- oder Kaufsrechten dem Verkauf
gleichzuétellen ist26), ' ‘

Geltendem Recht (Art. 619 Abs. 1 ZGB) entspricht es, wenn die
Enteignung als Verdusserung betrachtet wird (Abs. 1 Bst. b).
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Ohne dass dies der Entwurf ausdriicklich sagt, ist der Enteig-
nung das enteignungsdhnliche Rechtsgeschdft gleichgestellt.

Neu sieht der Entwurf vor, dass auch die Aufnahme eines
Grundsticks in eine Bauzone (Art. 15 RPG) als Verdusserung
gilt (Abs. 1 Bst. c). Die vorgeschlagene Lésung unterstiitzt
die raumplanerischen Bemihungen, den Baulandmarkt zu verflis-
sigen. . In die Bauzone aufgenommene Grundsticke sollen dem
Baulandmarkt zur Verfigung gestellt werden. Ein verfliussig-
ter, funktionierender Baulandmarkt liegt nicht zuletzt im In-
teresse der Landwirtschaft, weil dadurch die Nachfrage nach
landwirtschaftlichen Grundsticken, die in der Landwirt-
schaftszone liegen, abnimmt. Die vorgeschlagene Bestimmung
gilt auch fir Grundstiicke, die sich beim Erlass des Gesetzes
bereits in einer Bauzone befinden. Vorbehalten bleibt die
Einleitung eines Umzonungsverfahrens (Art. 89).3Wenn ein in
eine Bauzone aufgenommenes Grundstiick ausnahmsweise dem Gel-
tungsbereich des bauerlichen Bodenrechts unterworfen bleibt
(Art. 2 Abs. 2 Bst. a), erfolgt die vorgeschlagene Gleich-
stellung mit der Verdusserung des Grundstlicks nicht.

Der Entwurf stellt schliesslich klar, dass auch die Aufgabe
der landwirtschaftlichen Nutzung zugunsten einer andern Nut-
zung (Zweckdnderung) als Verdusserung zu betrachten ist (Abs.
1 Bst. d). Von einer Zweckdnderung kann dann gesprochen wer-
den, wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstick
vom Eigentimer einer nichtlandwirtschaftlichen' Nutzung zuge-
fihrt wird. Als Zweckdnderung hat namentlich der Abbau' von
Bodenbestandteilen zu gelten. Nicht als Zweckanderung gilt
die Vérpachtung eines bisher selber‘bewirtschéfteten land-
wirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks und die gelegent-
liche Benutzung fir andere ZIwecke wie flr Sportanléasse
(Pferderennen, etc.).

Fir die Wahrung der Frist von 25 Jahren (Art. 29 Abs. 3) wird
wie im geltenden Recht (Art. 619 Abs. 3 ZGB) bei der Verius-
serung auf den Vertfagsabschluss abgestellt (Abs. 2 Bst. a).
Fiir den Grundstiickkauf bedeutet dies, dass die &ffentliche
Béurkundung in die Frist von 25 Jahren fallen muss (Art. 216
Abs. 1 OR). '

1009



Geltendem Recht (Art. 619 Abs. 3 ZGB) entspricht es, wenn fiur
die Enteignung auf die Einleitung des Enteiqnungsvérfahrens
abgestellt wird (Abs. 2 Bst. b). :

Bel der zZuweisung eines Grundstlicks zu einer Bauzone ‘wird
darauf abgestellt, ob das Umzonungsverfahren innert der Frist
von 25 Jahren eingeleitet worden ist (Abs. 2 Bst. c¢). ‘Wann
dies der Fall ist, bestimmt sich nach den Grundsdtzen des 6f-
fentlichen Rechts (Art. 89). Nur wenn man auf diesen Zeit-
punkt abstellt, kann der Eigentlmer nicht durch das Ergreifen
von Rechtsmitteln den Gewinnanspruch der Miterben vereiteln.

Bel einer Zweckdnderung wird auf den Abschluss des Rechﬁsge—
schdfts abgestellt, das dem Dritten die entsprechende Nutzung
erlaubt. Erfolgt die Zweckdnderung ohne Einschaltung eines
Dritten, so ist die Handlung massgebend, welche die Nutzungs-
anderung bewirkt (Abs. 2 Bst. 4d).

Artikel 31 Filligkeit

Die Bedingung, dass binnen 25 Jahren eine Verausserung statt-
findet, darf nicht mit der Falligkeit des Gewinnanspruchs
verwechselt werden (BGE 105 II 172 ff, E. 2/d). Die F&allig-
keit des Gewinnanspruchs richtet sich grundsdtzlich nach dem
Zeitpunkt der Filligkeit der Gegenleistung. In der Regel han-
delt es sich dabei um den Zeitpunkt der Falligkeit des Kauf-
preises oder der Enteignungsentschiadigung (Bst. a).

Beim Einbezug eines Grundstiicks in eine Bauzone (Art. 30 Abs.
1 Bst. c) wird der Gewinnanspruch erst f&llig, wenn der Nut-
zungsplan in Rechtskraft erwdchst (Bst. b).

Kommt es zu keinem Austausch von Leistungen, weil es sich’ bei
der Verdusserung um eine durch den Eigentimer bewirkte
Zweckentfremdung handelt (Art. 30 Abs. 1 Bst. d), so ist fir
die Falligkeit auf den Beginn der Handlung abzﬁstellen, wel-
che die Zweckentfremdung bewirkt (Bst. c).

Mit der Falligkeit des Gewinnanspruchs beginnt die ordentli-
che Verjdhrungsfrist zu laufen (127 OR).

1010



Artikel 32 Gewinn

Der Entwurf Ubernimmt grundsdtzlich die geltende Art der
Gewinnberechnung (Art. 61oPis 2ZGB) . Danach besteht der Gewinn
in der Differenz zwischen dem Verausserungspreis und dem An-
rechnungswert (Uebernahmepreis). Davon kénnen die wertvermeh-
renden Aufwendungen, die zum Zeitwert anzurechnen sind, abge-
zogen werden (Abs. 1).

Besondere Probleme ergeben sich flr die Berechnung des Ge-
winns beim Einbezug eines Grundsticks in eine Bauzone (Art.
30 Abs. 1 Bst. c¢). Der Entwurf schldgt vor, flir die Berech-
nung des Gewinns auf den mutmasslichen Verkehrswert des
Grundstiicks abzustellen (Abs. 2). Massgeblicher Zeitpunkt‘fﬁr
die Berechnung des Verkehrswerts ist der Zeitpunkt der Fal-
ligkeit (Art. 31 Bst. b). Der Berechtigte kann deshalb seinen
Gewinnanspruch nicht durch eine spatere Geltendmachung beein-
flussen. Kein zusadtzlicher Gewinnansprucﬁ bestéht, wenn das
eingezonte Grundstiick zu einem spdteren Zeitpunkt mit einem
noch grésseren Gewinn verkauft wird.

Wenn die (dauernde) Nutzungsanderung vom Eigentimer ausgeht,
entspricht der Betrag, der fur die Berechnung des Gewinns
einzusetzen ist, dem zwanzigfachen Ertrag der nichtlandwirt-
schaftlichen Nutzung (Abs. 2). Auf die gleiche Art wird auch
der Gesamtwert einer Grundlast berechnet (Art, 783 Abs. 2
ZGB) .

Nach Absatz 3 kénn der Eigentlimer vom Gewinn zwei Prozent fur
jedes volle Jahr, wdhrend dessen das landwirtschaftliche Ge~
werbe oder Grundstiick in seinem Eigentum Standj abziehen (Be-~
sitzdauerabzug). Ist ein Jahr erst zum Teil vergangen, wird
der BAbzug entsprechend reduziert. Der Besitzdauerabzug mil-
dert die Harte, die darin besteht, dass auch dann der ganze
Gewinn mit den Miterben geteilt werden muss, wenn der Anrech-
nungswert nur wenig unter dem Verkehrswert gelegen hat27).

Der Verdusserer kann verlangen, dass der Gewinﬁberechnung an
Stelle des Besitzdauerabzugs ein erhdhter Anrechnungswert zu-
grunde gelegt wird (Abs. 4). Der Anrechhungswext ist um den
Prozentsatz zu erhéhen, um den der Ertragswert infolge Aénde-
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rung der Bemessungsgrundlagen zugenommen hat. Als Bemessungs-
grundlagen gelten die Bestimmungen iber die Schitzung des Er-
tragswerts (sahétzungsahleitung), die' der Bundesrat pe-
riodisch anpasst. ‘ ‘ ‘

Artikel 33 Abzug fiir Realersatz

Es entspricht geltendem Recht (Art. 619ter Abs. 1 ZGB), wenn
der Uebernehmer dén Kaufpreis fir eines oder mehrere Eréatz—
grundstucke abziehen darf, sofern dies der Welterfuhrung sei~
nes 1andw1rtschaftllchen Gewerbes dient (Abs. 1). Dies bedeu-
tet dass ‘nur solche Grundstucke in Betracht fallen, die im
Geltungsberelch dieses Gesetzes liegen. In Frage kommen' aus-
schllessllch 1andw1rtschaft11che Grundstiicke in der Schweiz.
Unter den glelchen Bedlngungen kann der Verausserer auch den
Kaufpreis fiar eln landw;rtschaftllches Gewerbe‘abz1ehen.‘

Zu beachten ist, dass der Kaufpreis fiir den Realersatz vom
Verausserungspreis und nicht vom Gewinn abgezogen werden
muss. Dadurch ist sichergestellt, dass der Besitzdauerébzug
(Art. 32 Abs. 3) erst nach Abzug der Aufwendungen fur den
Realersatz vorgenommen wird.

In Uebereinstimmung mit dem geltenden Recht (Art. 619ter‘Abs.
1 2GB) darf nur der Erwerbspreis filir ein ertragsmissig
(héchstens) gleichwertiges landwirtschaftliches Grundstiick
abgezogen werden. Der Entwurf geht nun noch einen Schritt
weiter: Ein Abzug darf den doppelten Ertragswert des Reéler-
satzes nich£ Ubersteigen. Die vorgeschlagene Lésung versteht
sich als privatrechtliche Massnahme gegen die Bodenpreissﬁei-
gerung. Sie mobchte verhindérn, dass der gewinnanspruchsbela-
stete Eigentiimer ohne Ricksicht auf den Ertragéwert des Real-
ersatzes jeden‘Kaufpreis offeriert, nur damit er keineane-
winn mit den Miterben teilen muss. ‘ '

Absatz 2 grenzt die Beschaffung von Realersatz zeitlich ein.
So soll ein Abzug nur zula551g sein, wenn zwischen Verkauf
und Kauf‘ nicht mehr als 2zwei Jahre vergangen sind. Dabei
spielt és keine Rolle, ob der Kauf von Realersatz vor bder
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nach dem Verkauf des landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks erfolgt.

Wie im geltenden Recht (Art. 619Y®Y abs. 2 ZGB) bleiben die
Miterben bei einer Ersatzanschaffung sowohl hinsichtlich der
Restgrundstiicke als auch des Realersatzes gewinnanspruchsbe-
rechtigt (Abs. 3).

Artikel 34 Abzug fir Ausbesserung und Neuerstellung von Bauten und
Anlagen

Vom Veréusserungspfeis kann der Betrag flir die notwendige
Ausbesserung einer landwirtschaftlichen Baute oder Anlage ab-
gezogen werden (Abs. 1). Ein solcher Abzug ist ﬁur zuléassigqg,
wenn Bauten ausgebessert werden, die sich auf landwirtschaft-
lichen Grundstiicken befinden, bei deren Verdusserung den
Miterben ebenfalls ein Gewinnanspruch zusteht.

Als landwirtschaftliche Baute gelten sowohl Wohn~ wie Oeko-
nomiegebdude. Bei einer landwirtschaftlichen Anlage kann es
sich beispielsweise um eine Glterstrasse handeln. Notwendig
sind Ausbesserungen, die im Hinblick auf eine langfristige
landwirtschaftliche Bewirtschaftung angezeigt siﬁd.

Abgezogen werden Xann der Betrag, der im Zeitpunkt der
Verdusserung aufgewendet werden muss, sowie jener, den der
Eigentimer innert der letzten fuinf Jahre vor der?Veréusserung
bereits aufgewendet hat (Abs. 2).

Im Unterschied zum geltenden Recht (Art. 6199Uater pepy yanp
vor Verdusserungspreis auch der Betrag abgezogen werden, der
fir eine - ersatzweise - Neuerstellung einer landwirtschaft-
lichen Baute oder Anlage aufgewendet worden ist. Voraus-
gesetzt wird dabei allerdings, dass die Neuerstellung fuir den
Weiterbestand der landwirtschaftlichen Nutzung nétig ist
(Abs. 3). Die vorgeschlagene Gleichstellung von :Neuerstellung
und Ausbesserung rechtfertigt sich deshalb, weil sich anstel-
le einer Ausbesserung die Neuerstellung einer landwirtschaft-
lichen Baute oder Anlage aufdrangen kann.
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Der fur die Ausbesserﬁng oder Neuerstellung einer Baute
aufgewendete Betrag darf bel einer spdteren Verdusserung
nicht ein zweites Mal im Sinne von Artikel 32 Absatz 1 abge-
zogen werden (Abs. 4).

Artikel 35 Sicherung des Gewinnanspruchs

Die 1965 erfolgte‘Revision des Gewinnanspruchsrechts (AS 1965
445) hat nur in beschrdnktem Umfange 2zu einer Kl&rung der
Frage der Sicherung des Gewinnanspruchs gefithrt: Kontrovers
ist namentlich die Frage der Rangwirkung der Vormerkung
geblieben (Art. 6199uinquies ;cpy28) pie aAntwort auf diese
Frage ist dann von grossef Bedeutung, wenn ein landwirt-
schaftliches Gewerbe oder Grundstiick in eine Zwangsvoll-~
streckung einbezogen wird: Verneint man eine Rangwirkung, so
werden die Forderungen der Gewinnanspruchsberechtigten in der
5. Klasse kolloziert. Dies dirfte regelmdssig den Verlust des
Gewinnanspruchs zur Folge haben. Ein solches Ergebnis kann
den Miterben des Uebernehmers nicht zugemutét wefden. Die
Miterben werden bereits bei der Erbteilung benachteiligt} in-
dem sie das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick dem
Uebernehmer zum einfachen oder doppelten Ertragswert Uberlas-
sen missen (Art. 19 Abs. 1 und 2).

Um den Gewinnanspruch der Miterben wirksam sichern zu‘kéﬁnen,
nimmt der Enﬁwurf einen alten Lésungsvorschlagzg) wieder auf:
Danach steht den Miterben zur Sicherung ihres Gewinnansp#uchs
ein gesetzlicher Anspruch auf Errichtung eines Grundpfand-
rechts (Grundpfandverschreibung) zu (Abs. 1l). Fir dieses
Grundpfandrecht gilt die Belastungsgrenze nicht (Art. 81 Abs.
1 Bst. e). Im Anschluss an die selbstidndige Natur des Ge-
winnanspruchs (Art. 29 Abs. 2) kann jeder Miterbe die Eintra-
gqung einer Grundpfandverschreibung zur Sicherung seines Ge-
winnanspruchs verlangen. Die Erben kénnen im Erbteilungsver-
trag aber auch die Errichtung einer einzigen Grundpfandver-
schreibung zur Sicherung des Gewinnanspruchs aller Miterben
vereinbaren. ‘ ‘
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Die Tatsache, dass im Grundbuch ein Grundpfandrecht zur Si-
cherung eines Gewinnanspruchs eingetragen ist, fihrt auch
ausserhalb der Zwangsvollstreckung zu den gewunschten Ergeb-
nissen: Der Kaufer wird dem Verkdufer erst dann den vollen
Kaufpreis entrichten, wenn die Miterben der Ldéschung der
Grundpfandrechte, die den Gewinnanspruch sichern, zugestimmt
haben. Der Verkdufer erhdlt aber von den Miterben nur dann
die verlangten Léschungsbewilligungen, wenn er sie finanziell
abgefunden hat. Die vorgeschlagene Ldsung hat schliesslich
zur Folge, dass ein Gewinnanspruch, zu dessen Sicherung ein
Grundpfandrecht begrindet worden ist, nicht verjahrt (Art.
807 ZGB).

Jede Lésung, bei der die Sicherung des Gewinnanspruchs Rang-
wirkung hat, ist mit der Schwierigkeit verbunden, dass die
Héhe des Gewinnanspruchs vom Verwertungsergebnis ébhéngt. Ein
in dieser Weise variables Pfandrecht ist dem schweizerischen
Recht, das vom Grundsatz der festen Pfandsumme (Art. 794 Abs.
1 ZGB) Dbeherrscht wird, weitgehend fremd. Der Entwurf sieht
deshalb vor, dass auch beim Grundpfandrecht, das den Ge-
winnanspruch sichert, eine bestimmte Pfandsumme. eingetragen
werden muss. Die Pfandsumme, die einzutragen ist, entspricht
der Differenz zwischen dem Verkehrs- und dem Anrechnungswert
zum Zeitpunkt der Erbteilung. Wenn sich der Verkehrswert spa-
ter wesentlich erhéht, hat der Miterbe Anépruch darauf, dass
auch die Pfandsumme erhéht wird (aAbs. 2). Der Entwurf &ussert
sich nicht abschliessend zur Frage, wann von einer wesent-
lichen Erhéhung des Verkehrswerts gesprochen werden kann. Er-
wahnt wird einzig der wichtigste Fall, die Aufnahme eines
‘Grundstﬁcks in eine Bauzone. Es ist Aufgabe des Richters, den
Schutzbedlirfnissen der Miterben Rechnung 2zu ' tragen und
gleichzeitig rechtsmissbrduchliche Begehren um Erhéhung der
Pfandsumme abzuweisen (Art. 2 Abs. 2 ZGB). Wurden zwischen-
zeitlich weitere Grundpfandrechte begrindet, so ist eine Er-
héhung der Pfandsumme nur mdglich, indem ein nachrangiges
Grundpfandrecht begrindet wird. Auf diese Weise bleiben die
Rechte der f{brigen Grundpfandgldubiger unangetastet. Auch
eine vorliufige Eintragung eines Grundpfandrechts zur Siche-
rung des Gewinnanspruchs der Mitererben ist zuldssig. Sie
richtet sich nach Artikel 961 Absatz 3 des Zivilgesetzbuches.
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Das Bedurfnis, ein Grundpfandrecht zu errichten, besteht
nicht, wenn der‘Uebernehmér in der Lage ist,“anderweitig Si-
cherheit 2zu leisten (Abs. 3). Dies entspricht der Regelung
beim Bauhandwerkerpfandrecht (Art. 839 Abs. 3 ZGB). -

Artikel 36 Aufhebung oder Aenderung des Gewinnanspruchs

Es entspricht geltendem Recht (Art. e195€X%ies aps 3 2GB),
dass der Gewinnanspruch schriftlich aufgehoben oder geéndert
werden kann. Die Vormerkung entsprechender Vereinbarungen
drédngt sich nicht auf. Die verschiedenen Interessen werden
mit der Errichtung eines (akzessorischen) Grundpfandrechts
zur Sicherung des Gewihnanspruché (Art. 35) bereits geniigend
berﬁcksichtigt; ‘ ‘ ‘

Die Formvorschrift von Artikel 36 gilt nur fir den gésetzli-
chen Gewinnanspruch. Ein vertraglich vereinbarter Gewinnan-
spruch (Art. 42 Abs. 1) kann formlos aufgehobep oder geandert
werden (Art. 115 OR). So kann der Verdusserer den Erwerber
namentlich auch formlos von der Pflicht zur Ausgleichung
(Art. 626 ff. ZGB) befreien. ‘ :

Ob .die Aenderung des gesetzlichen Gewinnanspruchs inhaltlich
zuldssig ist, bestimmt sich in Uebereinstimmung mit der heu-
tigen‘Rechtsprechung (BGE 87 II 355 ff,, E. 2) nach allgémei—
nen Rechﬁsgrundsétzen (Art. 20 OR und Art. 27 ZGB).

222.2 - Aufhebung voh vertraglich begriindetem ‘gemeinschéft1ichem

Eigentum
Artikel 37 Zuweisungsanspruch, Grundsatz

Die Liquidation der‘Erbéngemeinschaft ist nicht der éinzige,
sondern nur der h&ufigste‘Féll der Teilung gemeinschaftlichen
Eigentums (Art. 646 ff. ZGB). Auch vertraglich begriindetes
Mit- oder Gesamteigentum &n einem landwirtschaftlichen: Ge-
werbe oder Grundstiick (Aft. 544 Abs. 1 OR) muss aufgeldst
werden kénnen. Fir diesen Fallrsieht der Entwuff einige Spe-
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zialregeln vor, welche die sachen-, gliter- und gesellschafts-
rechtlichen Grundsatze erganzen bzw. ersetzen. Zum ubergangs-
rechtlichen Problem &ussert sich Artikel 100 Absatz 2.

Ein landwirtschaftliches Gewerbe ist bei der Teilung demjeni-
gen Mit- oder Gesamteigentlimer zu Alleineigentum zuzuweisen,
der es selber bewirtschaften will und dafir als geeignet er-
scheint (Abs. 1). Bei der Teilung von gemeinschaftlichem Ei-
gentum an einem landwirtschaftlichen Grundstiick besteht ein
Zuweisungsanspruch nur dann, wenn das Grundstiick im ortstibli-
chen Bewirtschaftungsbereich des Gewerbes liegt, das dem Mit-
oder Gesamteigentimer rechtlich oder wirtschaftlich bereits
gehért (Abs. 2). Wann dies der Fall ist, bestimmt sich wie
bei Artikel 22 Absatz 1.

Nur mit Einschrédnkungen kommen die Bestimmungen der Absatze 1
und 2 zum Zuge, wo es um die Liquidation einer Gitergemein-
schaft geht. Der Ehegatte soll das landwirtschaftliche Ge-
werbe oder Grundstiick, das er in die Gltergemeinschaft einge-
bracht hat, ohne Ricksicht auf agrarrechtliche Zuweisungsan-
spriche zuricknehmen kénnen (Art. 242 und 243 ZGB)3°).

Artikel 38 Anrechnungswert

Wie 1im Erbrecht ware auch bei der Liquidation von
gemeinschaftlichem Eigentum ein Zuweisungsanspruch hédufig
ohne praktische Bedeutung, wenn man . ihn nicht mit einem
Preis- bzw. Anrechnungsprivileg verbinden wirde. Ein solches
Privileg drangt sich vor allem deshalb auf, weil im andern
Fall das Vorkaufsrecht des Miteigentimers, soweit es zum ein-
fachen bzw. doppelten Ertragswert ausgelibt werden kann (Art.
50 Abs. 3), leicht 2zu umgehen ware, indem nicht der
Miteigentumsanteil verdussert, sondern gleich die Teilung
verlangt wirde (Art. 650 Abs. 1 2ZGB). Aus diesem Grund sieht
Absatz 1 vor, dass bei der Auflésung von Mit- oder Gesanmtei-
gentum das landwirtschaftliche Gewerbe zum Ertragswert und
das landwirtschaftliche Grundstiick zum doppelten Ertragswert
angerechnet wird.
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Keine besonderen Probleme verursacht, die‘ Aufiésung von
Miteigentum. Der Uebernehmer erhidlt die zum Ertragswert ange-
rechneten Miteigentumsanteile der tbrigen Miteigentimer. Im
Ergebnis ist er so gestellt, wie wenn alle Ubrigen Mitei-~
géntﬁmef ihre Anteile verdussert hiatten und er bei fjeder
Veriusserung sein Vorkaufsrecht geltend gemacht hatte '(art.
50 Abs. 1 Ziff. 1 und Abs. 2 Ziff. 2, in Verbindung mit Art.
50 Abs. 3). Schwieriger gestalten sich die Verhiltnisse beim
Gesamteigentum. Zwar gilt auch bei der Aufldsung von Gesamt-
eigentum das Ertragswertprinzip, zusitzlich muss man aber auf
den Gesellschaftsvertrag zurickgreifen, um den Betrag bestim-
men zu kénnen, den der Usbernehmer den iibrigen Gesamteigentii-
mern zu entrichten hat (Art. 533 Abs. 1 OR).

Zum Schutz des Ehegatten, der sich mit einer Anrechnung zum
Ertragswert zufrieden geben muss, wird die besondere Bestim-
murig des Fhegitterrechts iber die Erhéhung des Ertragswerts
vorbehaiten, wenn vertraglich begriindetes Mit< oder Gesamtei-
gentum aufgeldst wird (Art. 213 ZGB). Diese Bestimmung gilt
unmittelbar nur bei der Errungenschaftsbeteiligung (Abs. 2).
Absatz 3 erweitert den Anvendungsbereich dieser Bestimmung
auf den Fall der Ligquidation der Gltergemeinschaft, wo das
Ertragswertprinzip heute nur bei der Berechnung des Mehrwerts
Anwendung findet (Art. 239 2GB, in Verbindung mit Art. 213
ZGB): So ist der Anrechnungswert namentlich dann angemessen
zu erhdéhen, wenn dies die Unterhaltsbediirfnisse des iberle-
benden Ehegatten oder die Vermégensverhdltnisse des Ehegat-
ten, dem das landwirtschaftliche Gewerbe gehdrt bzw. der es
ilbernimmt, nahelegen. ' ‘

Sofern bei der Auflésung von vertraglich begrindetem Gesamt-
oder Miteigentum ein Mit~ oder Gesamteigentﬁmef‘infolge des
privilegierten Anrechnungswerts einen Vermdégensverlust erlei-
det, steht ihm bei einer spateren Verdusserung des landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks ein Gewinnanspruch zu.
Der Gewinnanspruch richtet sich nach den Bestimmungen iber
den Gewinnanspruch der Miterben (Art. 29 ff.). ‘
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Artikel 39 Anwendung erbrechtlicher Bestimmungen

Bewirbt sich mehr als ein selbstbewirtschaftender Mit- oder
Gesémteigentﬁmer um die Zuweisung eines landwirtschaftlichen
Gewerbes, so ist darliber - wie im Erbrecht (Art. 13 Abs. 3) -
aufgrund der persénlichen Verhdltnisse 2zu entscheiden. Die
erbrechtlichen Regeln gelten auch hinsichtlich des Wegfalls:
des 2Zuweisungsanspruchs (Art. 23) und der Sicherung der
Selbstbewirtschaftung (Art. 24 f).

Artikel 40 Aufhebung und Abinderung

Die Gesamt- und Miteigentimer kénnen Vereinbarungen uber die
Aufhebuhg und Abénderung der besondéren Zuweisungs- und
Anrechnungsregeln treffen. Solche Vereinbarungen bedirfen
- wie der Verzicht auf die Mdglichkeit einer jederzeitigen
Auflésung des ‘Miteigentums (Art. 650 Abs. 2 2GB) -
dffentlicher Beurkundung. Im Falle von Miteigentum kann die
entsprechende Vereinbarung im Grundbuch vorgemerkt werden.

Der Entwurf dussert sich nicht ausdricklich zu den inhaltli-
chen Schranken solcher Vereinbarungen. Diese ergeben sich aus
den zwingenden Bestimmungen des Gesellschafts- und Erbrechts.
So sind namentlich die Bestimmungen lber die Ausgleichung
(Art. 626 ff. ZGB) und die Herabsetzung (Art. 522 ff. 2GB) zu
beachten.

222.3 Verﬁusserungs?ertrége
222.31 Allgemeine Verfligungsheschrinkungen bei VerﬁuéSerungen
Artikel 41 Zustimmung des Ehegatten

Dem Ehegatten des Verdusserers eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes steht Xkein gesetzliches Vorkaufsrecht zu (vgl. Ziff.
212.4). Dafir kann der Eigentimer ein landwirtschaftliches
Gewerbe nur mit Zustimmung des Ehegatten verdussern, wenn das
landwirtschaftliche Gewerbe gemeinsam bewirtschaftet worden
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ist (Abs. 1). Diese Bestimmung ermdglicht es dem Ehegatten;
die Verdusserung eines landwirtschaftlichen Gewerbes an fami-
lienfremde Personen zu verhindern. Dies kann namentlich. dann
sinnvoll sein, wenn die Kinder ihres Alters wegen die Voraus-
setzungen zur Selbstbewirtsqhaftung noch nicht erfillen.

Wenn der Eigentlimer die erforderliche Zustimmung nicht einho-
len kann oder wenn sie ihm ohne triftigen Grund verweigert
wird, kann er den Richter anrufen. Kein triftiger Grund; die
Zustimmung zu verweigern, liegt - in der Regel - vor, wenn
das landwirtschaftliche Gewerbe an einen Nachkommen ver&us-
sert wird, der es selber bewirtschaften will und dafir als
geeignet erscheint.

Absatz 3 behilt zum Schutz der Wohnung der Familie ausdfﬁck-
lich Artikel 169 des Zivilgesetzbuches vor. Danach isﬁ die
Zustimmung des Ehegatten 2zur Verdusserung eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes nétig, wenn der Verlust def Wohnung der
Familie droht3l). pabei wird nicht vorausgesetazt, dasé das
landwirtschaftliche Gewerbe von den Ehegatten gemeinsam be-
wirtschaftet worden ist. ‘

Artikel 42 Vertraglicher Gewinnanspruch und vertragliches Riick-
kaufsrecht S

Im Gegensatz zum geltenden Recht (Art. 21gduinquies ogy go11
kiinftig dem Verdusserer eines landwirtschaftlichen Gewerbes
oder Grundstiicks ein Gewinnanspruch nur bei einer entspre-
chenden vertraglichen Vereinbarung zustehen. Der Verdusserer
ist frei zu verkaufen. Er hat es deshalb auch in der Hand,
nur dann zu verkaufen, wenn ihm der Kaufer einen Anspruch auf
den Gewinn bei einer Weitefveréusserung zusichert. Ein ver-
traglicher Gewinnanspruch ist in der Regel besser als ein ge-
setzlicher Gewinnanspruch auf die Bediirfnisse der Beteiligten
zugeschnitten. Soweit die Vertragsparteien keine abweichenden
Vereinbarungen treffen, gelten fir den vertraglich vereinbar-
ten Gewinnanspruch die Bestimmungen {iber den Gewinnanspruch
der Miterben (Art. 29 ff.).
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Erfolgt die Verdusserung eines landwirtschaftlichen Gewerbes
oder Grundsticks unter dem Verkehrswert, ohne dass ein Ge-
winnanspruch vereinbart wirde, so unterliegt dieses Geschaft
nach Absatz 2 den Bestimmungen iber die Ausgleichung (Art.
626 ff. 2ZGB) und die Herabsetzung (Art. 522 ff. 2GB). Dies
entspricht geltender Praxis (BGE 112 II 300 ff.,, E. 4/c). Der
Entwurf halt ausdriicklich fest, dass der Anspruch auf Herab-
setzung und Ausgleichung nicht verjidhrt bzw. verwirkt, so-
lange der Gewinnanspruch nicht fallig ist. Dieser Hinweis
drdngt sich auf, weil die Herabsetzungsklage relativ binnen
einem Jahr und absolut binnen zehn Jahren verjahrt (Art. 533
Abs. 1 ZGB), ein Gewinn aber unter Umsténden erst nach Ablauf
dieser Frist fallig wird (Art. 29 Abs. 3, in Verbindung mit
art. 31)32), ‘

Befindet sich in der Erbschaft ein vertragliches Riickkaufs-
recht, das ausgelbt werden kann, falls der Erwerber die
Selbstbewirtschaftung eines landwirtschaftlichen Gewerbes
endgliltig aufgibt, so .kann bei Eintritt der Bedingung jeder
Erbe das Rickkaufsrecht selbstédndig geltend machen. Vorausge-
setzt wird dabei allerdings, dass der Erbe das landwirt-
schaftliche Gewerbe selber bewirtschaften will und dazu als
geeignet erscheint (Abs. 3). Uebt mehr als ein Erbe das Rick-
kaufsrecht aus, so gelten die erbrechtlichen Bestimmungen
sinngemdss (Art. 13 und 21). Uebt kein Selbstbewirtschafter
das Rlickkaufsrecht aus, so muss das Rickkaufsrecht von den
Erben gemeinsam geltend gemacht werden. Im Ergebnis sollen
die Erben gleich behandelt werden, wie wenn das landwirt-
schaftliche Gewerbe durch Ausiibung eines gesetzlichen Vor-
kaufsrechts erworben worden ware (Art. 56 Abs. 2);

222.32 Vorkaufsrecht def Verwandten

Artikel 43 " Gegenstand und Rangordnung

Gegenstand des Vorkaufsrechts der Verwandten bilden landwirt-
schaftliche Gewerbe (Abs. 1) und landwirtschaftliche Grund-
stiicke (Abs. 2).
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Die Vorkaufsrechte .dirfen - wie die _erbrechtlichen zZuwei-
sungsanspriiche - die Erreichung der agrarpolitischen‘ziele
des ‘béuerlichen Bodenrechts nicht gefdhrden (vgl. ; Ziff.
212.4): Deshalb ist das Vorkaufsrecht an einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe strikte an die Voraussetzung der Selbst-
bewirtschaftung gekniipft, wogegen das Vorkaufsrecht an' einem
landwirtschaftlichen Grundstiick der Verbesserung der Struktur
eines bereits bestehenden Gewerbes auf Seiten des Vorkaufsbe-
rechtigten zu dienen hat. Was diese Voraussetzungen und den
Umfang des Vorkaufsrechts angeht, sei auf den Kommentar ‘zu
Artikel 12 und 22 verwiesen.

Im Gegensatz  zum geltenden Recht (Art. 6 Abs. l,EqG):kennt
der Entwurf kein Vorkaufsrecht an wesentlichen Teilen:eines
landwirtschaftlichen Gewerbes. Eine solche Regel érﬁbrigt
sich deshalb, weil die ‘Realteilung im éffentlichrechtlichen
Teil abschliessend geregelt wird (Art. 59 f£f.). Es ist daher
nicht mehr die Aufgabe Privater, mittels der Ausibung eines
Vorkaufsrechts eine Realteilung zu verhindern.

Der Entwurf éieht vbr,raasé den Nachkommen im ersten uﬁd den
Geschwistern des‘Veréusse;efs im zweiten Réng ein Vorkaufs-
recht zusteht (Abs. 1 2iff. 1 und 2). Ein Rangverhéltnis un-
ter den Nachkommen - Kindg:, Grosskinder, Urgfosskinder - be-
steht nicht. Im Falle einer Konkurrenz von gleichrangigen
Vorkaufsberechtigten gilt Artikel 47. ‘ ‘

Den Geschwistern steht nur an landwirtschaftlichen Gewerben
ein‘Vorkaufsrecht zu. Der Verjusserer muss dabei das Gewerbe
ganz oder 2zum grdssten Teil von einem Elternteil (odér aus
dessen Nachlass), den er mit dem Vorkaufsberechtigten gemein-
sam hat, erworben haben. Die gleiche Voraussetzung findet
sich auch beim Kaufsrecht der von der Erbfolge ausgeschlosse-
nen Geschwister (Art. 26).

Kein Vorkaufsrecht kann nach Absatz 3 Buchstabe a geltend ge-
macht werden, wenn der Veréusserer Griinde fﬁrreine Enterbung
(Art. 477 £. 2GB) des Vorkaufsrechtsberechtigten gelteﬁd:ma-
chen kann. Ein Vorkaufsrecht kann nach:Absatz 3 Buchstabe b
auch dann nicht geltend gemacht werden, wenn ein Grund far
dessen Wegfall nach Artikel 51 vorliegt.
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Wie im geltenden Recht (BGE 82 II 72 ff., E. 3) kann auch
dann kein Vorkaufsrecht ausgeiibt werden, wenn - entgeltlich
oder unentgeltlich ~ darauf verzichtet worden ist' (Art. 681lb
revZGB) oder wenn an einen Vorkaufsrechtsberechtigten im
gleichen Rang veradussert wird (Art. 681 Abs. 2 revzGB).

ArtikeT 44 Vorkaufsfall

Eine Definition des Vorkaufsfalls findet sich in den vVor-
schldgen zur Revision des oObligationenrechts ‘(Art. 216c
revOR) . Sie gilt auch fur das bduerliche Bodenrecht. Einzig
beim Vorkaufsrecht der Verwandten wird der Vorkaufsfall er-
weitert. Danach liegt auch dann ein Vorkaufsfall vor, wenn
ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick in eine Gi-
tergemeinschaft, Gesellschaft, Genossenschaft oder eine an-
dere Koérperschaft eingebracht wird (Bst. a). Damit sollen Um-
gehungen der Ziele des béuerlichen Bodenrechts verhindert
werden. Namentlich soll verhindert werden, dass ein landwirt-
schaftliches Gewerbe in eine Gﬁtergemeinschaff‘ eingebracht
wird, um das Vorkaufs;echt der Kinder aus erster Ehe auszu-
échalten. Kein Vorkaufsfall stellt demgegeniiber die Liquida-
tion der Gltergemeinschaft dar. In diesem Fall gelten aus-
schliesslich die Regeln iber die Teilung von geméinschaftli—
chem Eigentum (Art. 37 ££.). Als Vorkaufsfall gilﬁ ferner die
unentgeltliche Uebertragung des Eigentums an einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe oder Grundstiick (Bst. b). Diese Erweite-
rung des Vorkaufsfalls hat zur Folge, dass der Eigentﬁmer -
im Gegensatz zum geltenden Recht (BGE 87 II 263 ff., E. 3;
BGE 82 II 468 f.) - das landwirtschaftliche Gewerbe nicht ei-
nem selbstbewirtschaftenden Nachkommen entziehen;kann, indem
er es einem nichtselbstbewirtschaftenden Nachkommen ver-
schenkt. Diese Ueberlegungen gelten auch dann, wenn das land-
wirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick einem Verwandten oder
dem Ehegatten verdussert wird (Bst. c).
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Artikel 45 Uebernahmepreis

Das Verwandtenvorkaufsrecht erlangt seine praktische‘ﬁedeu-
tung vor allem dadurch, dass es 2zu einem Vorzugspreis aus-
gellbt werden kann. Sowohl die Nachkommen als auch die Ge-
schwister kénnen das Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftli-
chen Gewerbe zum Ertragswert ausiliben. Das Vorkaufsrecht der
Nachkommen an einem landwirtschaftlichen Grundstiick kann zum
doppelten Ertragswert ausgeiibt werden. Die vorgeschlagene‘Lé—
sung entspricht dem Anrechnungswert in der Erbteilung, (Art.
19 Abs. 1 und Art. 22 Abs. 1).

Die‘Erhéhung des Uebernahmepreises richtet sich nach Artikel
53. ‘

Artikel 46 Gemeinschaft1iéhes Eigentum

Mit besonderen Schwierigkeiten ist das Verwandtenvorkaufs-
recht verbunden, wenn das verdusserte landw1rtschaft11che Ge~
werbe oder Grundstiick im gemeinschaftlichen Eigentum (Mlt—
oder Gesamteigentum) steht. Heute kann in dieser Situation
nur dann ein Vorkaufsrecht ausgelibt werden, wenn zu allen Ge-~
samt- oder Miteigentimern ein Verwandtschaftsverhéltnis be-~
steht, das ein Vorkaufsrecht begrindet (BGE 86 II 427 ff., E.
2). Diesen Mangel gilt es zu beheben. Der Entwurf sieht daher
vor, dass das Vorkaufsrecht auch dann geltend gemacht werden
kann, wenn das Verwandtschaftsverhdltnis nur zu einem der Ge-
samt~ oder Miteigentiimer besteht. Dies ist namentllch dann
von Bedeutung, wénn sich im Nachlass ein landwirtschaftliches
Gewerbe befindet, das von der Erbengemeinschaft an einen Aus-
senstehenden verdussert wird. In diesem Fall haben die
selbstbewirtschaftenden Nachkommen der Erben, die selber
nicht zur Erbfolge berufen sind, ein Vorkaufsrecht. ‘

Wird nicht die ganze Sache, sondern nur ein Miteigentumsan-
teil an einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder Grundstick
veraussert, gilt Artikel 50.
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Artikel 47 Berechtigte im gieichen Rang

Macht mehr als ein Berechtigter im gleichen Rang seih
Vorkaufsrecht geltend, so kann der Verkaufer denjenigen be-
zeichnen, der in den Kaufvertrag eintreten soll (Abs. 1).
Verzichtet der Veradusserer darauf, den Vorkaufsberechtigten
zu bezeichnen, der das Gewerbe Obernehmen soll, 50 sind die
persénlichen Verhdltnisse fir die Zuweisung eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes massgebend (Abs. 2). Zur Auslegung des
Begriffs der persdnlichen Verhdltnisse sei auf den Kommentar
zu Artikel 13 Absatz 3 verwiesen.

222.33 Vorkaufsrecht des Pdchters

Artikel 48 Gegenstand

Der Entwurf rdumt neben den Verwandten auch dem Pichter ein
Vorkaufsrecht ein: Gegenstand des Vorkaufsrechts ist bei der
Vollpacht ein landwirtschaftliches Gewerbe (Abs. 1) und bei
der iﬁpacht ein landwirtschaftliches Grundstiick (Abs. 2 Bst.
a). Im ersten Fall dient das Vorkaufsrecht der Férderung der
Selbstbewirtschaftung und im zweiten Fall der Strukturverbes-
serung. Wie im geltenden Recht (Art. 7 Abs. 2 EGG) geht das
Padchtervorkaufsrecht dem Vorkaufsrecht der Verwandten nach
(Abs. 3). Es ist weder mit einem Preisprivileg noch mit einer
erweiterten Umschreibung des Vorkaufsfalls verbunden. Der
Padchter hat daher den Preis zu zahlen, den der Dritte zu zah-
len bereit ist. Dieser Preis ist allerdings nur dann verbind-
lich, wenn er von der Bewilligungsbehdérde nicht als ubersetzt
bezeichnet und herabgesetzt wird (Art. 64 Abs. 1 Bst. c und
Art. 65).

Der Entwurf beschrankt sich aus Ueberlegungen der Praktikabi-
litat auf ein Vorkaufsrecht zugunsten des Paclhters. Ange-
stellte und Verwalter, deren Stellung jener des Pachters &ahn-
lich sein kann, verfligen daher iuber kein Vorkaufsrecht.

Unter Hinweis auf das geltende Recht (Art. 7 Abs. 1 EGG) ist
im Vernehmlassungsverfahren verschiedentlich gefordert wor-
den, das Pdchtervorkaufsrecht vom Bestehen eines langjahrigen
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Pachtverhiltnisses abhidngig zu machen. Der Entwﬁrf ‘tragt
diesem Anliegen insofern Rechnung, als das Vorkaufsreché erst
im fortgesetzten Pachtverhaltnis (Art. 8 LPG) ausgeiibt werden
kann (Abs. 1 und Abs. 2 Bst. a). Im Normalfall filhrt dies
dazu, dass bei landwirtééhaftlichen Gewerben nach néun% und
bei ' landwirtschaftlichen Grundstiicken hach sechsjahriger
Pachtdauer ein Vorkaufsrecht besteht (Art. 7 Abs. 1 LPG). Die
vorgeschlagene Ldésung hat zwangsldufig den Naéhteil; dass sie
den Verpdchter veranlassen kann, das Pachtverthiltnis nicht
fortzusetzen. Andererseits kann eine Lésung, die die Wilnsche.
von Seiten der Verpdchter nicht gebithrend ‘berﬁcksicﬁtigt,
dazu fithren, dass es uUberhaupt nicht zum Abschluss eines
Pachtvertrags kommt.

Die Tatsache, dass zwischen verkaufter und verpachteter:Sache
keine Identitdt besteht, schliesst die Auslbung des Vorkaufsf
rechts nicht zwingend aus (BGE 111 II 487 .ff., E. 3/6). Die
Geltendmachung des Vorkaufsrechts scheitert einzig in den
Fallen, wo wegen 6ffentlichrechtlicher Verfﬁgungébeschrinkun-
gen (Art. 59 ff.) keine solche Identitdt hergestellt werden
kann. Dies ist namentlich dann der Fall, wenn ein erhaltens-
wirdiges Gewerbe parzellenweise verpachtetet worden ist (Art.
30 f. LPG). Dieses Problem wird allerdings dadurch' ent-
schidrft, dass eine parzellenweise Verpachtung - in der Regel
- nach mehr als sechsjéhriger Dauer zum Verlust der Erhal-
tungswirdigkeit des landwirtschaftlichen:Gewerbes fihrt (Art.
9 Bst. b). k

Die Grinde von Artikel 51 fir den Wegfall des Vorkaufsrechts
gelten auch fir das Padchtervorkaufsrecht (Abs. 4).

Artikel 49 Zwingendes Recht

Angesichts der heutigen Situation auf dem landwirtschaftli-
chen Bodenmarkt wilrde das Pachtervorkaufsrecht véllig entwer-
tet, wenn es dem Verpachter méglich wdre, den Abschluss eines
Pachtvertrags vom Verzicht auf das Péchtervofkaufsrecht ab-
hingig zu machen. Deshalb sieht der Entwurf vor, dass der
Piachter grundsidtzlich nicht vor Eintritt des Vorkaufsfalls
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auf das ihm zustehende Vorkaufsrecht verzichten kann. Ein
Verzicht soll erst méglich sein, wenn der Pachter uber alle
wesentlichen Punkte eines erfolgten Verkaufs informiert wor-
den ist. Far einen Verzicht geniigt in diesem Fall einfache
Schriftlichkeit (Art. 681b Abs. 2 rev2GB).

222.34 ‘ Vorkaufsrecht an Miteigentumsanteilien

Artikel 50

Besondere Schwierigkeiten sind bel der Verdusserung eines
Miteigentumsanteils an einem landwirtschaftlichen Gewerbe
oder Grundstick zu bewdltigen, weil hier die agrar- und fami-
lienpolitischen Ziele (vgl. Ziff. 212) in Konflikt mit dem
Miteigentimervorkaufsrecht (Art. 682 ZGB) geraten kénnen.
Nach geltendem Recht (Art. 6 Abs. 3 Bst. a EGG) geht das Vor-
kaufsrecht des Miteigentimers den Vorkaufsrechten des béauer-
lichen Bodenrechts Vo:.

Nach Absatz 1 2Ziffer 1 steht bei der Verdusserung eines
Miteigentumsanteils an einem landwirtschaftlichen Gewerbe das
Vorkaufsrecht 1im ersten Rang dem selbstbewirtschaftenden
Miteigentimer 2zu. Das Miteigentimervorkaufsrecht dient in
diesem Fall sowohl dem Schutz der Selbstbewirtschaftung als
auch der Schaffung von Alleineigentum. Im zweiten Rang folgen
die Vorkaufsberechtigten des bduerlichen Bodenrechts - die
Nachkommen, die Geschwister und der Pachter - entsprechend
ihrer internen Rangordnung (Abs. 1 Ziff. 2, in Verbindung mit
Art. 43 und 48 Abs. 3). Damit wird verhindert, dass das ge-
setzliche Vorkaufsrecht der Verwandten und des Pichters durch
die Verdusserung eines Miteigentumsanteils umgangen werden
kann. Im dritten Rang finden sich schliesslich die tbrigen
Miteigentiimer nach Artikel 682 Absatz 1 des Zivilgesetzbuches
(Abs. 1 Ziff. 3).

Beim Vorkaufsrecht an einzelnen Grundstiicken, die im Mitei-
gentum stehen, tritt wie beim Vorkaufsrecht an ganzen Grund-
stiicken (Art. 43 2Abs. 2 und Art. 48 Abs. 2) die Mdéglichkeit,
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die Struktur eines bestehenden Gewerbes zu verbesssern, an
die Stelle der Selbstbewirtschaftung (Abs. 2).

Hinsichtlich der weiteren Voraussetzungen gelten die ﬁésun-
gen, die fiur das Vorkaufsrecht der Verwandten und des. Pach-
ters aufgestellt worden sind. Zusitzlich gilt es zu beachten,
dass dem Miteigentimer, der das Vorkaufsrecht nach Absatz 1
Ziffer 1 und Absatz 2 Ziffer 1 geltend macht, auch dann ein

. Preisprivileg zusteht, wenn er mit dem Verdusserer nicht ver-
wandt ist. Der Miteigentiimer kann das Vorkaufsrecht an einem
landwirtschaftlichen Gewerbe zum Ertragswert und an ‘einem
landwirtschaftlichen Grundstlick zum doppelten Ertragswert
ausﬁbeﬁ (Abs. 3). Ein solches Preisprivileg entspricht dem
Anrechnungsprivileg des Miteigentimers bei der Liquidation
von Miteigentum (Art. 38 Abs. 1). Es soll dem Miteigentimer
den Erwerb des Alleineigentums an einem landwirtschaftlichen
Gewerbe oder Grundstiick erleichtern.

Ueben mehrere Miteiqentﬁmer, die im gleichen Rang stehen, ihr
Vorkaufsrecht aus, =o wachsen ihre Quoten an. Dés‘entspre—
chende Prinzip wird im Zivilgesetzbuch verankert (Art. 682
Abs. 1 reviGB).

222.35 . Gemeinsame Bestimmungen zu den bundesrechtlichen Vorkaufs-
rechten ‘

Artikel 51 Wegfall des Vorkaufsrechts

Fir den Wegfall der agrarrechtlichen Vorkaufsrechte der Ver-
wandteh (Art. 43), des Pachters (Art. 48) und der Miteigenti-
mer (Art. 50 Abs. 1 Ziff. 1 und Abs. 2 Ziff. 1) gilt die
gleiche Lésung wie flr den Wegfall der erbrechtlichen Zuwei-
sungsanspriiche. Zur Auslegung der Bestimmung wird deshalb auf
den Kommentar zu Artikel 23 verwiesen.
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Artikel 52 Umfang des Vorkaufsrechts, Uebernahmepreis

Der Umfang des Vorkaufsrechts erstreckt sich wie beim erb-
rechtlichen Zuweisungsanspruch (Art. 17) auch auf das Be-
triebsinventar (Abs. 1) und das nichtlandwirtschaftliche Ne-~
bengewerbe, das mit dem landwirtschaftlichen Gewerbe eng ver-
bunden ist (Abs. 2). Der Verausserer, der nicht bereit ist,
dem Vorkaufsberechtigten das Betriebsinventar zu Uberlassen,
kann dieses vom Verkauf ausnehmen. Es handelt sich dabei um
eine Konzession an die Verfiigungsfreiheit des Eigentiimers.

Was den Anrechnungswert fiar das Betriebsinventar und das
nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe angeht, verweist Absatz
3 auf die Bestimmungen in der Erbteilung (Art. 19 Abs. 3).

Artikel 53 Erh6hung des Uebernahmepreises

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu einem privilgierten Preis
kann flr den Verkdufer eine grosse Hiarte bedeuten (BGE 94 II
342 f£f., E. 3/d), die bereits das geltehde Recht zu mildern
trachtet (Art. 12 Abs. 2 und 3 EGG). Die Erhéhung des Anrech-
nungsﬁerts richtet sich, was die Investition eigener und
fremder Mittel angeht, nach den Regeln des Erbrechts. Fir die
Ausleéung der Absdtze 1 und 2 wird daher auf den Kommentar zu
Artikel 20 Absidtze 1 und 2 verwiesen.

Eine zusidtzliche Erhéhung des Anrechnungswerts sieht Absatz 3
vor, falls das landwirtschaftliche Gewerbe bzw. Grundstick
iber den Ertragswert hinaus mit Grundpfandschulden belastet
worden ist. Angesichts der vorgeschlagenen Massnahmen zur
Verhitung der Ueberschuldung (Art. 79 ff.) sind, solche Schul-
den agrarpolitisch begriindet. Dem Verausserer kann nicht zu-
gemutet werden, dass er fir sie persénlich weiterhin haftet,
ohne dass ihn der Kaufpreis dafiir entschddigt. Im Regelfall
werden sich die Beteiligten ohnehin auf die Uebernahme der
Grundpfandschulden einigen (Art. 832 Abs. 2 2GB).
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Artikel 54 Gewinnanspruch des Verdusserers

Wenn der Eigentimer. dem' Vorkaufsberechtigten ein' landwirt-
schaftliches Gewerbe oder’ Grundstick unter. dem Verkehrswert
liberlassen muss, hat er bei einer spidteren Verdusserung einen
Anspruch. auf den erzielten Gewinn (Abs. 1). Absatz 2 verweist
fir die Einzelheiten des Anspruchs auf die Bestimmungen}ﬁber
den Gewinnanspruch der Miterben (Art. 29 ff.). Die vorge-
schlagene Loésung entsprlcht geltendem Recht (Art 12. Abs. 5
EGG) ‘ ‘

Artike] 55 ‘Sicherung'der Se]bstbewirfschaftuhg,‘Verﬁusserungsverbot‘

Fur die Auslegung der Bestimmung kann auf den Kommentar zu
Artikel 24, der inhaltlich identisch ist, zurlickgegriffen

werden. 1

Artikel 56 Riickkaufsrecht

Fiir die Ausledung der Bestimmung Xann auf den Kommentar zu
Artikel 25, der inhaltlich weitgehend identisch ist, Zuriick~
gegriffen werden: Anstelle des Kaufsrechts tritt bei Auféabe
der Selbstbewirtschaftung im Anschluss an die Auslbung eines
(gesetzlichen) Vorkaufsrechts ein Rilckkaufsrecht des frﬁheren
Eigentumers.

In Ergdnzung von Artikel 25 erwdhnt Absatz 2 die Méglichkeit,
dass das Rﬁckkansrechf‘voh einem Erben des Rilckkaufsrechts-
berechtigten selbsténdig geltend gemacht werden kann, wenn
dieser die Voraussetzungen zur Selbstbewirtschaftung erfullt
Dlese Losung entsprlcht Artikel 42 Abs. 3,
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222.36 Kantonale VYorkaufsrechte

Artikel 57

Ein Vorkaufsrecht an landwirtschaftlichen Grundstiicken fur
Kérperschaften, die zum Zwecke der Giliterzusammenlegung ge-~
griindet worden sind, fand sich bereits in Artikel 17 des Ent~
wurfs vom 29. April 1970 Uber die Aenderung des bduerlichen
Zivilrechts (BBl 1970 I 842). Es rechtfertigt 'sich, dieses
damals nicht weiter verfolgte Vorkaufsrecht als kantonales
Vorkaufsrecht wieder aufzunehmen (Abs. 1 Bst. a). Das Vor-
kaufsrecht soll nur bestehen, wenn dexr Erwerb dem Zweck des
Unternehmens dient und das landwirtschaftliche Grundstiick im
Beizugsgebiet (Perimeter) des Unternehmens 1iégtl

Es entspricht geltendem Recht (Art. 17 Abs. 1 EGG), wenn der
Entwurf den Gemeinden, den Allmend- und Alpgenossenschaften
und &hnlichen Kérperschaften ein Vorkaufsrecht einrdumt, so-
weit es um den Verkauf von privaten Allmenden, Alpen und Wei-
den geht (Abs. 1 Bst. b). In Frage kommen nur private Allmen-
den, Alpen und Weiden, die auf dem Gebiet des eigenen Kantons
liegen. Das Vorkaufsrecht entfdllt, wenn das betreffende
Grundstiick zu einem landwirtschaftliches Gewerbe gehdrt, das
es als ganzes zu erhalten gilt (BGE 84 II 114 ff., E. 1). Da-
mit ist sichergestellt, dass insbesondere Stufenbetriebe
nicht gefahrdet werden.

Wenn Nutzungs- und Anteilsrechte an Allmenden, Alpen oder
Weiden, die im Eigentum von Allmend~ oder Alpgenossenschaften
oder ahnlichen Koérperschaften stehen, verkauft werden, so
steht das Vorkaufsrecht der Eigentimerin dieser Allmende, Alp
oder Weide zu (Abs. 1 Bst. c). .

Konkurrieren bundesrechtliche und ' kantonalrechtliche
Vorkaufsrechte, so gehen die bundesrechtlichen vor (Abs. 2).
Die Xantone kénnen die Rangfolge unter den kantonalen Vor-
kaufsrechten festlegen. Weitere materiellrechtliche Vor-
schriften dirfen die Kantone nicht erlassen.
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222.37 Grenzverbesserungen

Artikel 58

Der Anspruch auf Grenzverbesserung besteht schon heute (Art.
81 LwG). Eine Regelung im Rahmen des bauerlichen Privatrechts
ist vorzuziehen, weil der Anspruch auf Grenzverbesserung pri-
vatrechtlicher Natur ist. Im Gegensatz zu den Vorkaufsrechten
ist der Anspruch auf Grenzverbesserung an keinen Vorkaufsfall
gekniipft, sondern kann immer geltend gemacht werden, wenn un-
zweckméssige Grenzen bestehen (Abs. 1).

Im Zusammenhang mit einer Grenzverbesserung kann ein Landab-
tausch oder die Abtretung von héchstens fiinf Aren gefordert
werden, wenn dadurch die Grenze eine wesentliche Verbeséerung
erfdhrt (Abs. 2).

223 Oeffentlichrechtliche Beschrinkungen des Verkehrs mit
* Tandwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken ‘

223.1 Bewilligungs- und Einspracheverfahren

Den ¢ffentlichrechtlichen Verfiigungsbeschrankungen des 3. Ti-
tels dient einerseits ein Bewilligungsverfahren fir die Tei-
lung von Gewerben und die Zerstickelung von Grundstlicken
(Art. 59-61), andererseits ein Einspracheverfahren fiir den
Erwerb von Gewerben und Grundstiicken (Art. 62-73). Eine sol-
che Aufspaltung der Verfahren liegt bereits dem Pachtgesetz
zugrunde, in welchem fir die parzellenweise Verpachtung von
landwirtschaftlichen Gewerben ein Bewilligqungsverfahren vor-
gesehen ist (Art. 31 LPG), .wihrend die Zupacht dem Ein-
spracheverfahren unterliegt (Art. 34 LﬁG). ‘
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223.2 Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot

Artikel 59 Grundsidtze.

Der Entwurf sieht in Absatz 1 ein allgemeines Verbot vor, wo-
nach einzelne Grundsticke oder Grundstiicksteile nicht wvon
landwirtschaftlichen Gewerben abgetrennt werden diirfen (Real-
teilungsverbot). Zudem dirfen landwirtschaftliche Grundstiicke
nicht zerstilickelt werden (Zerstlckelungsverbot, Abs. 2). Auf
gewisse Tatbestdnde, die in den Artikeln 60 und 61 umschrie~
ben werden, finden die Verbote nicht Anwendung. “

Artikel 702 des Zivilgesetzbuches ermdchtigt die Kantone, SE-
fentlichrechtliche Vorschriften uber die Zerstﬁékelung von
Gltern zu erlassen. Zudem ergibt sich im Rahmen der Erbtei-
lung aus Artikel 616 des Zivilgesetzbuches die Zﬁsténdigkeit
der Kantone, fiir einzelne Bodenkulturarten die Flichenmasse
zu bezeichnen, unter die bei der Teilung von Grundstiicken
nicht gegangen werden darf. Von diesen Mdéglichkeiten haben
bisher zwanzig Kantone Gebrauch gemacht.

Aus agrarpolitischer Sicht sind heute ein zwingendes bundes-
rechtliches Realteilungsverbot von Gewerben und ein entspre-
chendes Zerstiickelungsverbot von Grundstiicken gerechtfertigt.
Die Mindestfladchen werden entsprechend den FléChén festge-
legt, die  fur den Geltungsbereich des Gesetzes massgebend
sind (Art. 2 Abs. 3 Bst. c). Fir Rebland betrdgt die Mindest-
flache '10 Aren, fir die ibrigen landwirtschaftlichen Grund-
sticke 25 Aren. Die Kantone kénnen jedoch auch gréssere Min-
destflachen vorschreiben. .Da das Zerstickelungsverbot durch
Begrindung von Miteigentum oder durch Vereinbarung einer Nut-
zungsordnung (Art. 646 und 647 2GB) umgangen werden konnte,
bestimmt das Gesetz zudem, dass Grundstiicke nicht in Mitei-
gentumsanteile von weniger als einem Zwélftel aufgeteilt wer-
den dirfen (Abs. 3).

Artikel 60 Nichtanwendung des Verbots

Die Aufteilung von landwirtschaftlichen Gewerben und Grund-
stiicken in kleinere als in Artikel 59 vorgesehene Teilstlcke
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kann geboten sein, wenn éffentliche Inferessen—daSjenige an
der Erhaltung von Mindestfldchen und ganzen Gewerben iiberwie~
gen. Das Teilungsverbot findet in diesen Fallen keine Anwen-
dung. In Artikel 60 werden jene Ausnahmetatbestiande aufge-
fihrt, deren Vorliegen der Grundbuchverwalter bei der Anmel-
dﬁng des Erwerbsgeschidfts ohne weiteres abklaren kann und bei
deren Vorliegen sich eine Priifung durch dié‘Bewiiliguﬂgsbe-
hérde eribrigt. 2u diesen Ausnahmen gehéreﬁ der Erwerb im
Rahmen von Bodenverbesserungen, die unter Mitwirkung einer
Behdérde vorgenommen werden, der Erwerb zum Zweck einer Grenz-
bereinigung im Rahmen der Erstellung eines Werks oder‘éiner
Grenzverbesserung, ferner der Erwerb infolge einer Enteignung
oder einer freihéndigen Verausserung, weﬁn dem Eigentimer die

- Enteignung angedfoht wird; sowie der Erwerb im Rahmen einer

Zwangsvollstreckung. Die komplexen Félle, die‘unter Umstanden
genauere Untersuchungen erfbrdern, sind dagegen in Artikel 61
geregelt. '

Artikel 61 Bewilligung von Ausnahmen

Fiir die Erteilung von Ausnahmebewilligungen vom Realteilungs-
und vom Zerstickelungsverbot sind die kantonalen Behdrden zu-~
stdndig. Die 2zuldssigen Ausnahmegrinde sind jedoch bundes-
rechtlich festgelegt. Ausnahmen sind zu bewilligen, wenn eine
Ausscheidung nach Teilen "innerhalb und Teilen . ausserhalb des
Geltungsbereichs dieses Gesetzes erreicht wird (Bst. a). Ein
Zerstickelungsverbot rechtfertigt sich zudem nicht, wenn das
Gewerbe so gross ist, dass auch nach der Aufteilung minde-
stens ein Teil des Gewerbes einer béauerlichen Familie‘noch
eine gute Existenz bietet oder wenn sich sogar zwei Gewerbe
daraus bilden lassen (Bst. 'b). Schliesslich ist eine Teilung
zulassig, wenn ertraqsméssig annidhernd gleichwertige Grund-
stliicke oder Teile von solchen getauscht werden (Bst. c). -
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223.3 Einspracheverfahren fiir den Erwerb von landwirtschaftlichen
. Gewerben und Grundstiicken

Artikel 62 Grundsatz '

Mit &ffentlichrechtlichen Vorschriften muss sichergestellt
werden, dass der Zugang 2zu landwirtschaftlichem Boden fur
Selbstbewirtschafter und fir Familienangehérige des Eigenti-
mers erleichtert und fiur jene, die iberwiegend .andere als
landwirtschaftliche Ziele verfolgen, erschwert oder verhin-
dert wird. Nur so kann dem starken Druck auf den landwirt-
schaftlichen Boden geniigend begegnet werden. Im Vernehmlas-
sungsverfahren stiess das System eines Bewilligungéverfahrehs
auf die Kritik einer starken Minderheit. Das vom Bundesrat
nun vorgeschlagene Einépracheverfahren triagt dem Einwand des
zu starken Interventionismus Rechnung; der Zugang zum Boden-
markt bleibt grundsdtzlich frei, und Erwerbsgeschdfte bleiben
galtig, solange nicht eine Einsprache rechtskraftig gutge-
heissen wird. Der Katalog der Einsprachegrinde nusste aber
gegeniber dem geltenden Recht erveitert und verschérft wei-
den.

Das Einspracheverfahren erfasst sowohl landwirtschaftliche
Gewerbe als auch landwirtschaftliche Grundsticke. Als Erwerb
gilt zundchst der zivilrechtliche Erwerbsbegriff nach Artikel
656 des Zivilgesetzbuches. Zudem sollen auch die wirtschaft-
lichen Erwerbstatbestdnde darunterfallen, ohne dass sie wie
heute (Art. 19 EGG) einzeln aufgezahlt werden (Abs. 2).

Artikel 63 Ausnahmen

Aus familienpolitischen Ueberlegungen sowie andern &ffentli-
chen Interessen rechtfertigt es sich, gewisse Erwerbsgeschaf-
te von einer Ueberprifung in Rahmen des Einspracheverfahrens
‘generell auszunehmen. Insbesondere die Uebertragung innerhalb
der engeren Familie soll ohne Einschrankungen méglich sein,
damit ein Hof uber Generationen weitergegeben &erden kann,
auch wenn ihn das lbernehmende Familienmitglied nicht selber
bewirtschaftet (Abs. 1 Bst. a und b). Dem‘Familienmitglied,
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das' den Hof zur Selbstbewirtschaftung ubernehmen méchte,
steht in diesem Fall jedoch ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu
(Art. 43).

Der Erwerb durch Gesamt- oder Miteigentimer soll ebenfalls
ohne Einspracheverfahren mdglich sein, da es um eine grund-
sdtzlich erwilinschte Reduktion einer Mehrzahl von Berechtigten
auf einen einzigen Eigentiimer handelt (Abs. 1 Bst. ¢). Das
Verfahren findet jedoch Anwendung, wenn das Gesamt- oder Mit-
eigentumsverhaltnis erst mit dem Erwerb eines Anteils ent-
steht.

Eine Ausnahme ist auch fir den Erwerb durch Persoﬁen .am
Platz, denen ein gesetzliches Kaufs- oder Rickkaufsrecht zu-
steht (Abs. 1 Bst. d), da diese Erwerber in der Regel bereits
in einem besondern Verhaltnis zum Gewerbe oder Grundstick
stehen (z.B. Rickkauf durch den friheren Eigentimer bei Auf-
gabe der Seibstbewirtschaftung).

Ferner sind wie beim Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot
Ausnahmen gerechtfertigt, wenn eine Behdérde mitwirkt (éoden-
verbesserungen, Abs. 1 Bst. e) oder wenn es sich um eine
Grenzbereinigung handelt (abs. 1 Bst. f).

Soweit das Gemeinwesen und seine Anstalten bei der Erfiillung
ihrer &éffentlichen Aufgaben landwirtschaftliche Gewerbe oder
Grundstiicke erwerben, soll das Einspracheverfahren grundsitz-
lich keine Anwendung finden (Abs. 1 Bst. g). In Artikel 21
Absatz 1 Buchstabe b des Bundesgesetzes iiber die Erhaltung
des bauerlichen Bodens sind neben den &ffentlichen Aufgaben
auch die gemeinniitzigen und kulturellen Aufgaben als Ausnah-
megrund erwdhnt. Nach heutigem Rechtsverstandnis schliesst
der Begriff der Sffentlichen Aufgaben jédoch auch jene Tatig-
keiten ein, so daSs‘sie im Entwurf nicht mehr ausdricklich
erwiahnt werden. Der Erwerb unterliegt jedoch nur dann keiner
Einsprache, wénn das Gewerbe oder Grundstiick auf dem Gebiet
des entsprechenden Gemeinwesens liegt oder wenn es sich um
ein standortgebundenes Werk handelt. Keiner Einsprache unter-
liegt ferner der Erwerb, wenn ein Gesetz die Leistung von
Realersatz zwingend vorschreibt oder zumindeét erlaubt) wie
béispielsweise das Bundesgesetz vom 20. Juni 1930 uber die
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Enteignung (SR 711, Art. 18). Soweit Birgergemeinden und Kor-
porationen 1landwirtschaftliche Gewerbe und Grundsticke zur
Erfdllung ihrer Aufgaben erwerben, koénnen solche Geschidfte
durch die Kantone vom Einspracheverfahren ausgenommen werden
(Art. 5 Bst. c).

Schliesslich ware es unbillig, jenen Erwerber dem Einsprache-
verfahren zu unterwerfen, der einen Realersatz flir ihm ent-
eignetes Land erwirbt. Gleichgestellt sind dabei jene Fille,
in denen wegen drohender Enteignung freiwillig verdussert
wurde (Abs. 1 Bst. h).

Uebt ein Verwandter oder ein Miteigentimer ein Vorkaufsrecht
aus, so fallt ein al;enfalls bereits eingeleitetes Einspra-
cheverfahren dahin (Abs; 2). Erwerbsgeschiafte aufgrund ver-
traglicher Vorkaufsrechte unterliegen dagegen dem Einsprache-
verfahren.

Artikel 64 Einsprachegriinde

Der Erwerb eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grund-
stliicks ist nach den‘Vorstellungen des Bundesrates vor allem
dann unerwinscht, wenn er uUberwiegend zum Zweck der Kapital-
anlage, aus spekulativen Ueberlegungen oder zd einem uber-
setzten Preis erfolgt (Abs. 1 Bst. a-cg).

Der Begriff der Kapitalanlage (Abs. 1 Bst. a) ist dem gelten-
den bduerlichen Bodenrecht fremd. Als Kapitalanlage wird nach
allgemeinem Sprachgebrauch der Erwerb von Sachwerten oder
Wertpapieren betrachtet, bei dem es in erster Linie auf die
Wertsicherung und Werterhaltung ankommt. Sie erfolgt eher
langfristig oder unbefristet. Allenfalls kénnen mit der Kapi~
talanlage auch Renditeilberlegungen verbunden sein. Der Be-
griff der Kapitalanlage wird im Bundesgesetz iber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen im Ausland ebeﬂfalls verwen-
det (BewG, SR 211.412.41, Art. 12 Bst. a). Die Kapitalanlage
stellt dort einen zwingenden Erwerbsverweigerungsgrund dar,
der erst in der parlamentarischen Beratung eingefiigt wurde
(Amtl. Bull. 1983 N 177). Es handelt sich dabei um einen all-
gemeinen Auffangtatbestand, dem kaum eigenstdndige Bedeutung
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zukommt, da die erlaubten. Erwerbsgrinde im‘Unterschied zum
vorliegenden Gesetzesentwurf in jenem Gesetz (Art. 8 und 9
BewG) abschliessend aufgezidhlt werden. Es wird Aufgabe ' der
Gerichte sein,  im Einzelfall unter Wiirdigung der konkreten
Umstidnde festzustellen, ob eine Einsprache wegen Erwerb : zum
Zweck der Kapitalanlage imisinne‘dieses Gesetzes zu schiitzen
ist. ‘

Die Spekulation (Abs. 1 Bst. b) zeichnet sich durch kurzfri-
stige Gewinnrealisierung und taktische, renditeorientierte
Ueberlegungen aus oder dadurch, dass der Investor seineﬁ Er-
werb oder Verkauf von-bestimmten Ereignissen abh@ngig macht.
Das geltende Recht verwendet den Begriff der offensichtlichen
SPekulation (Art;‘l9 Abs. 1 Bst. a EGG). Nach der bundesge-
richtlichen Rechtsprechung werden mit diesem Tatbestand jene
Félle erfasst, in denen 1andwirtschaftlichés Land zu andern
als landwirtschaftlichen Zwecken erworben wurde: So entschied
das Bundesgericht (Pra 77 (1988) Nr. 144), der Erwerb eines
landwirtschaftlichen Grundstiicks widerspreche den Zielen des
Bundesgesetzes iiber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesit-
zes und erfolge spekulativ, wenn sich ein Kiesunternehmen da-
mit Realersatz fiir einen alifélligen kﬁnftigen‘Erwe:b von an-
derem landwirtschaftlichen Land beschaffe, das sich fﬁrvden
Kiesabbau eigne. Das Bundesgericht sieht in der Tafsachei
dass sich der Erwerber auf diese Weise eine besonders ginsti-
ge Ausgangslage als Nachfrager verschéfft den\Tatbesténdfder
Spekulation als erfiillt. In demselben Entscheid bejahte das
Bundesgericht ferner die. Spekulatlon bezliglich des Erwerbs
eines landwirtschaftlichen Grundstlicks zu einem Preis, der
far Agrariand als deutlich Ubersetzt bezeichneﬁ werden mﬁss—
te. Der Erwerber kaufte das Grundstﬁck in der Hoffnung, fru-
her oder spater eine Bew1lllgung zum Kiesabbau zu erhalten.
Der Gesetzesentwurf baut auf dieser Prax1s auf. Er verzichtet
jedoch im Unterschled zum geltenden Recht (Art 19 Abs. 1
Bst. a EGG) auf das Adjektiv "offensichtllch" um d1e strikte
Abwelsung aller nlchtlandw1rtschaft11ch orientlerten Interes-
senten zu verdeutlichen. 81e 1st notwendig, um den landwirt-
schaftllchen Bodenmarkt vor weltern Prelsschuben zu verscho-
nen.
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Flir den Ubersetzten Erwerbspreis (Abs. 1 Bst. c) wird auf die
Ausflihrungen zu Artikel 65 verwiesen.

Zu vermeiden ist ferner aus landwirtschaftspolitischer Sicht
der Gluteraufkauf (Abs. 1 Bst. 4). Verfiugt der Erwerber be-
reits sachenrechtlich oder wirtschaftlich Uber genligend land-
wirtschaftliches Grundeigentum, so soll aus strukturpeliti-
schen Ueberlegungen ein zusadtzlicher Giiteraufkauf verhindert
ﬁerden. Grossbetriebe, wie man sie in Ldndern ohne Kultur-
landknappheit kennt, sind in der Schweiz une:@ﬁnscht. Die
obere zuldssige Grenze wird nach dem Entwurf erreicht, wenn
der Ertrag einer bduerlichen Familie eine uberdurchschnitt-
lich gute Existenz erméglicht. Aufkdufe, die Uber dieses Mass
hipausgeheﬁ, sind nicht zuldssig. Diese Regelung gilt grund-
sétziich fir alle Erwerber, auch fir juristische Personen, da
séhsﬁ Umgehungen allzu leicht méglich wéaren. Es gilt hier ei-
nen Kompromiss zwischen einer nétigen Begrenzung des Aufkaufs
von landwirtschaftlichen Grundstiicken und den -BedlUrfnissen
einer anpassungs- und entwicklungsfihigen Landwirtschafts-
struktur zu finden.

Bei juristischen Personen ist die wirfschaftliéhg\Betrach-
tungsweise anzuwenden: In die Prifung sind diejenigen land-
wirtschaftlichen Grundstiicke einzubeziehen, die Personen ge-
héren, welche die juristische Person beherrschen oder die von
ihr beherrscht werden. Sinngemass gilt diese Regelung bereits
fiir den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(BewG, SR 211.412.41, Art. 6).

Schliesslich soll im Interesse guter Betriebsstrukturen ver-
hindert werden, dass Grundstiucke und Gewerbe, die zu weit
auseinanderliegen, in einer Hand vereinigﬁ werden. Einsprache
ist deshalb auch dann 2zu erheben, wenn das 2zu erwerbende
Grundstick ausserhalb des ortsiblichen Bewirtschaftungsbe-
reichs des Gewerbes des Erwerbers liegt (Abs. 1 Bst. e). Wer
hingegen noch Uber kein landwirtschaftliches Grundeigentum
verfligt, unterliegt nur den Einsprachegriinden von Absatz 1
Buchstaben a bis c. '

Dem Eigentimer soll es méglich sein, seinen Betrieb zu erwei-
tern. Der Einsprachegrund der Kapitalanlage ist in diesen
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Fallen ausgeschlossen (Abs. 2). Allerdings sind die tubrigen
Einsprachegriinde, insbesondere die Schranke der maximalen Er-
weiterung nach Absatz 1 Buchstabe d, zu beachten.

Artikel 65 Uebersetzter Erwerbspreis

Flir den Entscheid, wann ein Preis im Sinne dieses Gesetzes
als libersetzt zu betrachten ist, stellt der Entwurf zwei Kri-
terien zur Verfigung. Auszugehen ist - soweit mdéglich -~ von
Preisen fir vergleichbare Grundsticken, die im Mittel der
letzten fiinf Jahren bezahlt wurden. Liegt der Erwerbspreis
erheblich, d.h. in der Regel etwa 20 Prozent und mehr fiiber
diesem Preis, gilt er als Ubersetzt. Fehlt eine Vergleichs~-
méglichkeit, so ist auf das Verhaltnis zwischen Ertragswert
und Erwerbspreis abzustellen. Stehen die beiden Gréssen in
einem offensichtlichen Missverhdltnis, so ist der Preis als
Ubersetzt 2zu' betrachten. Ein solches Missverhdltnis ist
gegeben, wenn der Rahmen des Ertragswerts um ein Mehrfaches
gesprengt wird. Der Faktor des Mehrfachen liegt dabei ' fir
einzelne Grundsticke héher als flir landwirtschaftliche Gewer-
be. Es ist nicht von der Hand zu weisen, dass sich hier erst
in der Praxis konkretere Anhaltspunkte fiir Ubersetzte Preise
bilden werden. Dabei ist. auch auf die &rtlichen oder régio—
nalen Verhidltnisse abzustellen. Dies erlaubt jedoch, wenn die
Abweichungen sachlich begriindet sind, berechtigte Différen—
zierungen. ‘ ‘

Artikel 66-68 Versteigerungen

Mit einer Versteigerung soll, insbesondere wenn sie &6ffent-
lich ausgekiindigt wird und jedermann mitbieten kann, ein még-
lichst hoher Verkaufserlds erzielt werden. Sie steht damit
fir den Bereich des béduerlichen Bodenrechts im Widerspruch
zum Ziel, iberméssige Erwerbspreise zu vermeiden und Landwir-
ten Boden zu tragbaren Preisen zugdnglich zu machen.

Zum Schutze der Interessen der Gladubiger muss eine Zwangsver-
wertung landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke méglich
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sein. Dabei wird grundsdtzlich gleich vorgegangen wie bei ei-
ner Zwangsversteigerung nichtlandwirtschaftlicher Grund-
stiicke. . Der Ersteigerer darf allerdings nicht besser gestellt
werden, als wenn er das Grundstick im freihdndigen Kauf auf
dem Markt erwerben wirde. Der Erwerd an einer Zwangsverstei-
gerung unterliegt deshalb ebenfalls dem Einspracheverfahren.
Damit nicht unzulédssig hohe Preise geboten werden, hat die
Bewilligungsbehérde fir die Versteigerung den zuldssigen
Héchstpreis festzusetzen (Art. 67 Abs. 1). Bieten mehrere Be-
werber den Héchstpreis, so entscheidet das Los (Art. 67 Abs.
2). Erweist sich der Erwerb nachtridglich im Einspracheverfah-
ren aus einem andern Grund als unzulissig, so muss eine neue
Versteigerung angeordnet werden (Art. 66 Abs. 1).

Erwerbsgeschafte aufgrund einer freiwilligen Steigerung (Art.
68) sind aus den dargelegten Grinden mit dem Ziel des Geset-
zes nicht vereinbar und werden durch keine andern Interessen
gerechtfertigt. Sie sind deshalb untersagt und sollen als un-
erwinschte Geschdfte mit der Folge der Nichtigkeit belegt
werden (Art. 74).

Artikel 69 Mitteilungspflicht

Der Erfolg des Einspracheverfahrens hdngt entscheidend davon
ab, ob die Einsprachebehdrde rechtzeitig von Rechtsgeschidften
Kenntnis erhdlt, die dem Einspracheverfahren unterliegen.
Deshalb kommt der gewissenhaften Information dieser Behérden
durch . die Grundbuchverwalter entscheidende Bedeutung ' zu.
Rechtsgeschafte, die nicht dem Einspracheverfahren unterlie-
gen (Art. 63), muss der Grundbuchverwalter nicht mitteilen.

Da die Kantone sowohl fur die Organisation der Grundbuchémter
wie auch flir das Beurkundungswesen verantwortlich sind, sol-
len sie befugt sein, die Mitteilungspflicht auch den Urkunds-
personen aufzuerlegen (Abs. 1).

Bei der Zwangsversteigerung obliegt die Informationspflicht
der Steigerungsbehdrde (Abs. 2).
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Wird das Grundstick wirtschaftlich, d.h. durch Uebereignung
von Anteilen (z.B. Aktien) an einer juristischen Peérson iiber-
tragen, so obliegt die Mitteilungspflicht dem Erwerber (Abs.
3). | :

Artikel 70 Einspracheberechtigung

Einsprache kann von der dazu berechtigten kantonalen Behérde
oder von Privaten erhoben werden. Wihrend es im Belieben der
betroffenen Privaten steht, Einsprache zu erheben, sind die
Behdérden dazu verpflichtet, wenn sie iiber Anhaltspunkte ver-
fiigen, die auf das Vorliegen von Einsprachegriinden hinweisen.
Im Unterschied zum geltenden Recht (BGE 89 I 62) gilt hier
also das Opportunitidtsprinzip nicht. Der Eigentiimer hat' fer-
ner Anspruch auf eine die Behdrden bindende FeStstellungévér-
fligung (Art. 88 Abs. 1 Bst. b), wenn er wissen will, ob die
Verwaltung eine in Aussicht genommene Ver&uéserung billiét)

zZur Einsprache berechtigt sind die kantonale Behérde‘und) wver
ein schutzwiirdiges Interesse geltend machen kann. In Abwei-
chung von der geltenden Ordnung (Art. 20 EGG, Art. 33 Abs. 4
und 43 LPG) werden die Vertragsparteien von der Einsp:ache
grundsdtzlich ausgeschlossen. Ihnen ist zuzumuten, vor Ver-
tragsunterzeichnung die nétigen Abkldrungen (z.B. iiber den
zuldssigen Héchstpreis) zu treffen. Eine ‘spidtere Einsprache
wire deshalb wohl rechtsmissbrauchlich. Die Verwandten jsind
zur Einsprache nicht berechtigt, soweit ihnen ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht nach diesem Gesetz zusteht. Haben sie ein
Interesse am verdusserten Gewerbe oder Grundstiick, kénnen sie
ihr Vorkaufsrecht ausiiben. Ein zusatzliches Interesse, das
mittels Einsprache zu schitzen wdre, ist nicht ersichtlich.
Im weitern gelten dieselben Grundsdtze wie fir Artikei‘103
Buéhstabe a des Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1943 {iber die
Organisation der Bundesrechtspflege (SR 173.110). Von prakti-
scher Bedeutung ist die Einsprache durch Private vor ailem
fir vorkaufsberechtigte Péchter, die vielfach nur bei einem
angemessenen Preis finanziell in der Lage sind,rdas Gewerbe
oder Grundstiick zu erwerben. Eine Einsprache durch Private
ist fernér denkbar, wenn ein Grundstiick oder Gewerbe durch
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‘einen Erben verkauft wird und der Erlés fir den Kauf eines
Ersatzgrundstiicks oder -gewerbes verwendet wird.

- Artikel 71 und 72 Einsprache- und Verwirkungsfrist

Fiir die Einsprachebehérde und fir Private gilt zur Einrei-
chung der Einsprache die ibliche 30-tagige Ffist. Die Frist
beginnt in dem Zeitpunkt zu laufen, in dem die Behdérde oder
ein privater Einspracheberechtigter von den fir eine Einspra-
che wesentlichen Punkten des Vertrages Kenntnis erhdlt (Art.
71). Das Einspracherecht verwirkt in jedem Fall nach sechs
Monaten seit der Eintragung des Erwerbsgeschifts im Grundbuch
(Art. 72). Dies dient der Rechtssicherheit. Der Erwerber soll
nach dieser Zeitspanne nicht mehr mit einer Einsprache und
dem Risiko einer Ungultigerklarung des Erwerbs rechnen mis-
sen. In aller Regel wirde es eine unzumutbare Hirte bedeuten,
wenn der Erwerber nach Jahr und Tag wieder vom Hof wegziehen
miisste - auch wenn sich herausstellt, dass Einsprachegrinde
vorliegen. Bei der Uebertragung des Besitzes, zum Beispiel
von Aktien, betrigt die Verwirkungsfrist zwei Jahre, da hier
die Einspracheberechtigten unter Umstanden erst verhaltnis-
massig spat vom Erwerb erfahren (Art. 72 Abs. 2). Die Verwir-
kungsfrist gilt nicht im Falle von Artikel 77 (neue Einspra-~
che) .

Artikel 73 Entscheid iiber die Einsprache

Die Einsprachebehérde oder Private reichen ihre Einsprache
bei der kantonalen Bewilligungsbehdrde ein. Diese entscheidet
Uber Einsprachen, wobei sie an die vorgebrachteh Einsprache-~-
grinde nicht gebunden ist.
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223.4 Zivil- und verwaltungsrechtliche Folgen

Artikel 74 Nichtige Rechtsgeschifte

Rechtsgeschidfte, die dem Realteilungs-, dem Zerstiickelungs-

,oder dem Versteigerungsverbot zuwiderlaufen, sind nichtig.

Sie entfalten keinerlei rechtliche Wirkungen, selbst wenn die
Nichtigkeit erst nachtriglich festgestellt wird.

Artikel 75 Widerruf der Beﬁ111igung

Nach den allgemeinen ungeschriebenen verwaltungsrechtlichen
Grundsitzen iber die Rechtsbesténdigkeit von Verfigungen kann
eine Verwaltungsbehérde auf ihre Verfiigungen zurﬁckkommen,
wenn sich herausstellt, dass sie durch falsche Angaben er-
schlichen worden sind (Abs. 1). Aus Grinden der Rechtssicher-
heit ist diese Korrekturméglichkeit jedoch auf zehn Jahre
seit der Eintragung des Rechtsgeschdfts im Grundbuch befri-
stet (Abs. 2). Diese Frist entspricht jener fur die ordehtli—
che Ersitzung eines Grundsticks bei ungerechtfertigtem Grund-
bucheintrag (Art. 661 ZGB).

Artikel 76 Ungiiltige Rechtsgeschifte

Dem System der Einsprache entspricht, dass ein Rechtsgeschift
solange giiltig ist, als nicht die Einsprache rechtskraftig
gutgeheissen ist. Das Rechtsgeschaft wird nachtriglich ab je-
nem Zeitpunkt ungiiltig (Abs. 1). Hier liegt ein wesentlicher
Unterschied 2zum Bewilligungsverfahrenf ein bewilligungs-
pflichtiges Rechtsgeschaft ist zunachst unwirksam und wird
erst mit der rechtskrdftigen Erteilung der Bewilligung gil-
tig. Demzufolge kann auch die Eintragung des Rechtsgeschéfts
im Grundbuch verlangt werden, solange keine Einsprache gutge-
heissen worden ist.

Wird ein uUbersetzter Preis vereinbart, so wirde mit der Un-
gultigkeit des Geschidfts als solches der vom Gesetz ange-
strebte Zweck nicht erreicht. Das Geschaft bleibt daher gal-
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tig, die Bewilligungsbehdrde setzt jedoch den Preis auf die
zZuldssige Hohe herab. Eine &hnliche Regelung besteht bei der
Kontrolle der landwirtschaftlichen Pachtzinse (Art. 44 LPG).
Der Erwerber kann bereits erbrachte Leistungen innert eines
Jahres zurickfordern, soweit sie den erlaubten Preis iber-
steigen (Abs. 2).

Artikel 77 Neue Einsprache

Aehnlich wie beim Widerruf einer Bewilligung hat die Einspra-
chebehérde die Mdoglichkeit, unter bestimmten Voraussetzungen
auf ihren Entscheid zurlckzukommen. Hat der Erwerber mit fal-
schen Angaben auf den Einspracheentscheid eingewirkt oder
nutzt er 'das Gewerbe nicht mehr wie beim Erwerb angegeben, so
begihnt eine neue Einsprachefrist zu laufen (Abs. 1l). Aus
Griitnden der Rechtssicherheit ist eine Korrektur auch hier nur
innert zehn Jahren seit dem Grundbucheintrag méglich (abs.
3).

Artikel 78 Berichtigung des Grundbuchs

Dieser Artikel ordnet das Verfahren, falls ein’ Erwerbsge-
schdft 2u Unrecht eingetragen wird, sei es aus Versehen, oder
weil sich aus den Anmerkungen und Unterlagen nicht genlgend
Anhaltspunkte iUber den Charakter eines Grundstiicks ergeben.
Nach Artikel 977 Absatz 1 des Zivilgesetzbuches kann der
Grundbuchverwalter das Grundbuch nur berichtigen, wenn die
Beteiligten schriftlich einwilligen oder wenn eine richterli-
che Verfigung vorliegt. Da die Giltigkeit des Rechtsgeschidfts
von der Mitwirkung einer Behérde abhingt, kann vorliegend die
Behdrde die Berichtigung anordnen. Das Recht, eine Berichti-~
gung durch den 2ivilrichter zu verlangen, wird davon nicht
berithrt. Absatz 1 betrifft nichtige Rechtsgeschidfte im Zusam-
menhang mit dem Bewilligungsverfahren, Absatz 3 ungliltige
Rechtegeschafte bei Gutheissung einer Einsprache.
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Der Grundbuéhverwalter“ist‘ zur Mitteilung an die Bewilli-
gungsbehdérde . verpflichtet, wenn er nachtraglich von der Be-
willigungspflicht eines Geschafts erfdhrt (Abs. 2).

Zum Schutz gutgldubiger Dritter ist eine >Beriqhtigung des
Grundbuchs ausgeschlossen, wenn dadurch deren Rechte verletzt
wirden (Abs. 4).

224 ‘ Massnahmen zur Verhiitung der Ueberschuldung

Artikel 79 Grundsatz

Der Entwurf‘ ibernimmt daé Prinzip der ‘sogenénnten "BelaF
stungsgrenze" gemédss den Artikeln 84 und folgende des Bundes-
gesetzes uber die Entschuldung landw1rtschaftlicher Heim-
wesen. Es handelt 51ch dabei um strukturpolltlsche Massnah—
men, mit welchen das Verfassungsz1el eines gesunden, Bauern-
standes (Art. 31Pis Abs. 3 Bst. b BV) erreicht werden soll
(vgl. 2iff. 212.5). Der Ueberschuldung soll dadurch entgegen-
gewirkt werden, dass landwirtschaftliche Grundstiicke nur in
einem bestimmten Verhdltnis zum Ertragswert belastet werden
diirfen (Abs. 1). Mit der Belastungsgrenze allein 1éés£ sich
eine Ueberschuldung nicht verhiiten, denn‘nichts hindert den
Landwirt daran, Darlehen aufzunehmen, die nicht pfandge-
sichert sind. Aus diesem Grunde soll die Belastungsgrenze un-
ter Voréussetzungen iberschritten werden koénnen,. die einer-
selts dem Schuldner den Anrelz geben, sich des Hypothekarkre-
dlts zu bedlenen, und 1hn andererseits vor einer tbermadssigen
Verschuldung bewahren., Deshalb wird dle‘Belastungsgrenze in
ihren Grundzigen zwar beibehalten, ihre Ausgestaitung im ein-
zelnen ‘jedoch' gedndert. Die Bestimmungen werden fiekibler
ausgestaltet, und der Praxis in den Kantonen wird‘ReChnung
getragen. '

Abgesehen vbn der Umschreibung des Ertragswerts und den
Grundsitzen fiir dessen Schiatzung ist die Belastungsgrenze das
einzige Rechtsinstitut, das vom Entschuldungsgesetz in den
Gesetzesentwurf uUbernommen wird. Die Bestimmungen uber die
Entschuldung im engeren Sinn, die sich im zweiten Teil jenes
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Gesetzes finden, sind Uberholt und inhaltlich gegenstandslos
geworden; sie kénnen aufgehoben werden.

Die Belastungsgrenze gilt fir jede Art der Bestellung eines
Grundpfands. Dagegen gilt sie nicht mehr fiir die Errichtung
von Grundlasten, obwohl diese einen Geldwert haben (Art. 37
Abs. 1 SchKG) und den Pfandrechten ahnlich sind; Grundlasten
sind heute selten, weshalb eine besondere Regelung dariber
entfallen kann. Das Rechtsinstitut der Grundlast als solches
wird durch diese Ordnung nicht berithrt.

Die erwdhnten Massnahmen beziehen sich - entsprechend den
‘allgemeinen Bestimmungen des ersten Titels - auf alle land-
wirtschaftlichen Grundstiicke, fiir die das Gesetz gilt. Im
weitern finden die Bestimmungen auch auf. kleine landwirt-
schaftliche Grundstiicke Anwendung (Art. 3 Abs. 4); eine lber-
massige hypothekarische Belastung solcher Grundsticke kénnte
insbesondere einer Giiterzusammenlegung hinderlich sein. Fer-
ner ist. es unerheblich, ob es sich um ein einzelnés landwirt-
schaftliches Grundstick handelt oder ob dieses zu:'einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe gehdért. Die Natur eines landwirt-
"schaftlichen Grundsticks ergibt sich fir den Grundbuchverwal-
ter aus der Grundstiicksbeschreibung und aus der Zugehérigkeit
zur Landwirtschaftszone.

Die Belastungsgrenze gilt fir jeden Eigentlmer .eines land-
wirtschaftlichen Grundsticks, unabhdngig davon, ob er es sel-~
ber bewirtschaftet und ob es sich beim Eigentimer um eine na-
tirliche oder juristische Person handelt.

Wie imigeltenden Recht entspricht die Belastungsgrenze dem
Ertragswert und einem 2Zuschlag. Dieser wird von 25 Prozent
auf 35 Prozent erhéht. Obwohl mit einer Erhéhung der Bela-
stungsgrenze der Hypothekarkredit attraktiver gemacht wird
und sich damit die Gefahr einer anderweitigen Verschuldung
vermindert, ist es nicht angezeigt, die Belastungsgrenze noch
héher anzusetzen. Dadurch kénnte das angestrebte Ziel der
Verhiitung der Ueberschuldung gefahrdet werden; es gilt ein
Gleichgewicht zwischen dem angestrebten Ziel und dem wirt-
schaftlichen Anreiz zu finden. Im dbrigen soll das Institut
der Belastungsgrenze nicht durch eine generelle Anhebung fle-
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xibler ausgestaltet werden} sondern durch Erleichterungen bei
der Ueberschreitung und durch ein einfacheres Verfahren.

Der Entwurf verzichtet darauf vorzuschreiben, dass die Be-
lastungsgrenze im Grundbuch angemerkt werden muss, wie dies
im geltenden Recht vorgeschrieben ist. Indessen ist jede Er-
tragswertschidtzung, die von Amtes wegen vorgenommen wird oder
die ein Berechtigter verlangt hat, dem Grundbuchverwalter
mitzuteilen (Art. 91 Abs. 4). Diese Mitteilungen kénnen bei
den Belegen (Art. 942 Abs, 2 ZGB) aufbewahrt werden.

Unter die Bestimmungen iber die Belastungsgrenze fallen nicht
nur Geschafte auf Errichtung eines Grundpfandrechts, sondern
auch die Hingabe eines Grundpfandtitels als Faustpfand und
die Wiederbelehnung eines abbezahlten Grundpfandtitels, tber
den der Schuldner verfiigen kann (Abs. 2). In dieser umfassen-
den Umschreibung kommt zum Ausdruck, dass es kinftig f£ir die
Ueberschreitung der Belastungsgrenze nicht mehr erforderlich
ist, dass das Pfandrecht in Form einer Grundpfandverschrei-
bung errichtet wird. Auch Schuldbrief und Gult sind zuléassig.

Massgebend flir die Beurteilung, ob die Belastungsgrenze er-
reicht wird, ist die Summe der im Grundbuch eingetragenen,
vorgemerkten und angemerkten Grundpfandrechte (Abs. 3). Bei
den vorgemerkten Grundpfandrechten handelt es sich um vorlau-
fige Eintragungen (z.B. fiir ein Bauhandwerkerpfandrecht) nach
Artikel 81 Absatz 2, bei den angemerkten Grundpfandrechten um
gesetzliche Pfandrechte (Art. 81 Abs. 1 Bst. a). Nicht mitge-
zahlt werden die Grundpfandrechte, die der Sicherung von Dar-
lehen dienen, die nach dem Bundesgesetz vom 23. Marz 1982
iber die Investitionskredite und Betriebshilfe in der Land-
wirtschaft (SR 914.1) gewadhrt oder verblirgt werden. Solche
Darlehen werden von den kantonalen und eidgendssischen Behdr-
den ebenfalls in Beriicksichtigung des Ertragswerts gewdhrt.
Massgeblich'fﬁr die Berechnung der Belastungsgrenze gind ein-
zig die im Grundbuch eingetragenen Pfandsummen. Auf den Zins-
satz kommt es nicht an.

Die Belastungsgrenze bei Miteigentumsanteilen entspricht dem
Bruchteil, der dem Miteigentumsanteil im Verhdltnis zur gan-

zen Sache zukommt.
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Artikel 80 Gesamtpfandrechte

Die Zulassigkeit eines Gesamtpfandrechts‘ergibt sich aufgrund
von Artikel 798 Absatz 1 2GB. Danach kann fir die gleiche
Forderung ein Grundpfandrecht auf mehreren Grundstiicken er-
richtet werden, wenn diese dem gleichen Eigentumer gehdéren
oder im Eigentum solidarisch verpflichteter Schuldner stehen.
Fir die Belastungsgrenze bedeutet dies, dass jedes Grundstiick
bis zu dem Betrag belastet werden kann, der der Summe der Be-
lastungsgrenze aller = verpfdndeter Grundstlcke entspricht
(Abs. 1). Das einzelne Grundstick wird damit héher belastet,
als wenn es fir sich allein verpfandet wlrde.

Die Errichtung eines Gesamtpfandrechts, das gleichzeitig
landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke
umfasst, d.h. solche Grundsticke, die diesem Geseﬁz unterste-
hen, und solche,:die diesem Gesetz nicht unterstehen, soll
nicht mehr zuldssig sein (Abs. 2). Die bisherige Regelung,
die dies zuliess (Art. 3 der Verordnung uber die Verhiitung
der Ueberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaften), hat
sich als wenig praktikabel erwiesen.

Artikel 81 Ausnahmen von der Belastungsgrenze

Der Entwurf behdlt die Ordnung bei, wonach die Belastungs-
grenze nicht fiar Pfandrechte gilt, die Forderungen besonderer
Natur sichern (Abs. 1). Der Ausnahmekatalog entspricht weit-~
gehend Artikel 85 des Entschuldungsgesetzes. Es handelt sich
um Pfandrechte, auf deren Errichtung ein gesetzlicher An-
spruch besteht oder die zugunsten des Gemeinwesens, das Bei-
tradge ausgerichtet hat, errichtet werden. Darunter fallen
Darlehen nach dem Bundesgesetz vom 23. MArz 1962 Uber Inve-
stitionskredite und Betriebshilfe in der Landwirtschaft (SR
914.1) und der Gesetzgebung lber die Wohnbaufdérderung (Bun-
desgesetz vom 19. Marz 1965 lUber Massnahmen zur Férderung des
Wohnungsbaus, SR 842; Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
vom 4. Oktober 1974, SR 843; Bundesgesetz vom 20, Marz 1970
ilber die Verbesserung der Wohnverhadltnisse in Berggebieten,
SR 844). Als Folge der Aenderungen der Bestimmungen uber den
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Anspruch der Miterben am Gewinn (Art. 35) werden neu in den
Ausnahmekatalog Grundpfandverschreibungen aufgenommen, die
diesen Anspruch sichern.

Besonderer Erwadhnung bedarf das gesetzliche Pfandrecht der
Bauhandwérker und Unternehmer ' (Abs. 2). Entsprechend‘der gel-
tenden Regelung (Art. 30 Abs. 2 der Verordnung uUber die Ver-
hiitung der Ueberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaf-
ten) kénnen vorlaufige Eintragungen eines Bauhandwerkerpfand-
rechts ohne Riucksicht auf die Belastungsgrenze im Grundbuch
vorgemerkt werden. Die endgiiltige Eintragung einés Bauhand-
werkerpfandrechts ist aber nur zuldssig, wenn die Vorausset-
zungen flir die Ueberschreitung der Belastungsgrenze erfiillt
sind. In der praktischen Anwendung bedeutet dies, dass die
Bauhandwerkerforderung durch ein festes Grundpfanddarlehen
abzuldésen und der Darlehensbetrag zur Bezahlﬁng der Baﬁhand-
werkerforderung zu verwenden ist. Kann nicht auf diese Weise
vorgegangen ﬁerden oder kann damit die Bauhandﬁerkerfordérung
nur teilweisé beglichen werden, so verliert der Unternehmer
sein gesetzliches Pfandrecht. ’ '

Gesetzliche Grundpfandrechte - nach Artikel 808 und 810 des
Zivilgesetzbuches, nach Artikel 820 und 821 des Zivilgesetz-
buches (Bodenverbesserungen) und nach Artikel 836 des Zivil-
gesetzbuches (kantonales o6ffentliches Recht) =~ berihren den
Bestand bereits eingetragener Grundpfandréchte nicht, auch
wenn sie diesen im Rang vorgehen. Fir die Belastungsgrenze
bleibt dieser Umstand unbeachtlich (Abs. 3).

Artikel 82 Ueberschreiting der Belastungsgrenze

Fir die Ueberschreitung der Belastungsgrenze sieht das gel-
tende Recht ein Dreiphasensystem vor: Zunadchst gewdhrt oder
verblirgt ein anerkanntes Kredit- und Hilfsinstitut (Art. 86
Abs. 1 Bst. b LEG, Art. 27 der Verordnung Uber die Verhiitung
der Ueberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaften) das
Darlehen, das durch ein Pfandrecht gesichert werden soll. Als
Néchstes bewilligt eine kantonale Verwaltungsbehérde die
Ueberschreitung der Belastungsgrenze und legt die Abzahlungs-
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raten fest (Art. 86 Abs. 2 LEG). Als Letztes Uberpriuft der
Grundbuchverwalter, ob die Voraussetzungen zur Eintraqung des
Grﬁndpfandrechts erfillt sind, und nimmt die Eintragung vor.
Dieses System ist schwerfdllig und enthdlt Doppelspurigkei-
ten. Der Vollzug bereitet denn auch in der Praxis Mihe. Der
Entwurf schldgt deshalb vor, auf die Bewilligqungspflicht zu
verzichten und die Pflicht zur Ueberpriifung der Institution
zu iibertragen, die in der ersten Phase tatig wird. Damit wird
die Prufungspflicht in die Hinde derjenigen gelegt, die wirt-
schaftlich einen Teil des Risikos mittragen und auch mate-
riell in der Lage sind, die Prifung vorzunehmen. ‘

Es ist offensichtlich, dass nicht diejenige Person, die sel-
ber ein pfandgesichertes Darlehen zu marktiblichen Bedin-
gungen gewdhrt, diese Prifung fir sich selbst vornehmen kann.
Es bedarf hiezu vielmehr besonderer Voraussetzungen (Abs. 1
Bst. a), oder die Prifung ist durch eine dritte Person vor-
zunehmen, die ihrerseits die besonderen Voraussetzungen er-
fillen muss (Abs. 1 Bst. b). In beiden Fallen kann nur eine
vom Bund anerkannte Genossenschaft oder Stiftung des Privat-
rechts oder eine Institution des kantonalen &ffentlichen
Rechts (selbstidndige oder unselbstédndige Anstalt) tatig wer-
den. Die Voraussetzungen fiir die Anerkennung werden in Arti-
kel 85 festgelegt. Eine solche Genossenschaft, Stiftung oder
Institution kann als erste Mdéglichkeit ein solches Darlehen
zinslos gewadhren. Dies wird dann der Fall sein, wenn sie Uber
geniigend eigene Mittel verfigt, die von Dritten zur Verfigung
gestellt werden. Als Beispiel kann die unter dem geltenden
Recht als gemeinniitziges Kredit- und Hilfsinstitut nach Arti-
kel 86 des Entschulduhgsgesetzes anerkannte "Genossenschaft
zur Erhaltung bauerlicher Heimwesen in der Region pro Zurcher
Berggebiet" angefihrt Qerden. Das Darlehen kann aber auch von
einer dritten Person (beispielsweise einer Bank) gewdhrt und
von einer anerkannten‘Genossenschaft, Stiftung oder Insti-~
tution verbilrgt werden. Dies entspricht dem heutigen System.
Solche Bilirgschaftsgenossenschaften sind beispielsweise die
“Schweizerische ' bduerliche Biurgschaftsgenossenschaft", die
"Blirgschaftsgenossenschaft des Schweizer Verbandes der
Raiffeisenkassen" und die "Aargauische Burgschaftskasse". Als
dritte Mdéglichkeit kann das von einer Drittperson gewdhrte
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Darlehen von' einer solchen Genossenschaft; Stifung oder. In-
stitution verzinst werden; fiir den Schuldner liuft das wirt-
schaftlich auf dasselbe;hinaus, wie wenn ihm ein zinsloses
Darlehen gewdhrt wiirde. Fir diese Méglichkeit kahn‘der%Raum-
planungsfond des Kantons‘Neuenburg erwdhnt werden.

Wird béim‘Grundbuchamt ein. Grundpfandrecht angemeldet, fir
das die Belastungsgfenze‘gilt und das die Belaépungsqrenze
‘ ﬁberschreiteﬁ, so muss der Grundbuchverwalter die Ahheldung
abweisen, wenn die Voraussetzungen zur Uéberschreitunéjnicht

erfillt sind (Abs. 2). | ‘

Eine Ueberschreltung der Belastungsgrenze zur. Slcherung von
Forderungen aus Eheguterrecht, Famlllenrecht und Vormund-
schaftsrecht (Art. 86 Abs. 1 Bst. a LEG) ist nicht mehr vor-
gesehen. Hinsichtlich der Bauhandwerkerpfandrechfe wird auf
die‘Ausfﬁhrungen zu Artikél 81 Absatz 2 verwiesen. -

Artikel 83 -Gewdhrung pfandgesicherter Darlehen

Dieser Artikel legt die‘Voraussetzunqen und Bedingungen fest,
zu denen ein Darlehen gewdhrt werden darf, zu dessen Siche-
rung ein die. Belastungsgrenze uberstelgendes Pfandrecht er-
richtet wird.

Absatz 1 zahlt die Voraussetzungen auf, die kumulativ erfillt
sein nitssen: Das Darlehen darf nur fir niher bezeichnete
landwirtschaftliche Zwecke verwendet werden (Bst. a). Dabei
ist es unerheblich, ob der Eigentiimer das landwirtschaftliche
Grundstiick oder Gewerbe selber bewirtschaftet. Darin 'liegt
eine Erleichterung gegeniiber dem geltenden Recht, das nur die
Gewdhrung von Darlehen an Landwirte, nicht .aber an Verpéchter
vorsieht. Im weitern muss die Verschuldung fur den SChuldner
tragbar blelben, insbesondere im Hinblick auf die personll-
chen Verhdltnisse und Fahigkeiten des Schuldners (Bst. b).

Nach Absatz 2 muss die Genossenschaft, Stiftung oder kanto-
nale Institution priifen, ob. die Aufwendungen des. Schuldners
fir Zinsen und Rickzahlungen tragbar bleiben. Dabei sind . die
Grundpfandschulden, einschliesslich derjenigen, f£fir welche
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die Belastungsgrenze nicht gilt, sowie alle Kurrentschulden
zu bericksichtigen.

Die Genossenschaft, Stiftung oder kantonale Institution wacht
dariber, dass das Darlehen durch den Schuldner 2zum angegebe-
nen Zweck verwendet wird. Bei zweckwidriger Verwendung kann
sie das Darlehen, sofern sie es selber gewdhrt hat, kiindigen,
oder, wenn sie es verblirgt oder die Zinspflicht dafiir iiber-
nommen hat, den Darleiher verpflichten, es zu kindigen (Abs.
3). Die Priafungs- und Ueberwachungspflicht der Genossen-
schaft, Stiftung oder Institution besteht damit in allen Fal-
len, unabhingig davon, ob sie das Darlehen zinslos gewdhrt,
verblrgt oder verzinst. ‘

Artikel 84 Riickzahlungspflicht

Das geltende Recht sieht eine Pflicht 2zur Rickzahlung desje-
nigen Betrags vor, der die Belastungsgrenze Ubersteigt (Art.
86 Abs. 2 LEG). Darlber hinaus ermachtigt Artikel 107 des
Entschuldungsgesetzes die Kantone vorzuschreiben, dass Pfand-
forderuﬁgen auf landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaft-
lichen Grundstiicken 2zu amortisieren sind. Die geltende Ord-
nung verlangt, dass die Pfandschulden, welche die Belastungs-
Qrenze Ubersteigen, langstens innert 25 Jahren, also inner-
halb einer Generafion, zurickzuzahlen sind. Die Bewilligungs-
behérde legt dabei die einzelnen Raten fest. Der Entwurf
Ubernimmt im Grundsatz diese Riickzahlungspflicht (Abs. 1). Er
Uberlésst es jedoch den Beteiligten, die Abzahlungsraten
festzulegen.

Die geltende Ordnung kennt keine Ausnahmen von der Rickzah-
lungspflicht, weder im Grundsatz noch fur deren Dauer. Dies
hat in verschiedenen Kantonen zu Schwierigkeiten‘gefﬁhrt. Ab-
saﬁz 2 sieht daher vor, dass unter besondern Umsténden der
Gldubiger dem Schuldner eine léngere Riickzahlungsfrist gewah-
ren oder ihn ganz von der Riickzahlung befreien kann. Wird das
-Darlehen von einer dritten Person gewidhrt und wird es von ei-
ner anerkannten Genossenschaft, Stiftung‘ oder Institution
verblirgt oder verzinst, so muss diese der Vereinbarung iber

1053



die Rlckzahlungspflicht zustimmen. Solche Erleichterungzn fir
die Riuckzahlung des Darlehens sind beispielsweizz bei land-
wirtschaftlichen Gewerben in Berggegenden angezeigt, insbe-
sondere im Hinblick auf die erhéhten Kosten fiir den Gebaude-
unterhalt. Dort kann die Verpflichtung zur Rickzahlung des
Darlehens innert 25 Jahren eine sehr harte Massnahme darstel-
len. ’ :

Eine Verpflichtung, auch: die andern Grundpfandschulden zu-
riickzuzahlen, wie sie bei den Investitionsdarlehen besteht,
wird nicht vorgesehen.

Mit der Aufhebung des Entschuldungsgesetzes (Art. 99 Bst. b)
entfdllt auch die Ermdchtigung der Kantone, eine obligatori-
sche Amortisation anderer Grundpfandschulden vorzusehen.

Da nach der geltenden Ordnung die Belastungsgrenze nur mit
Grundpfandrechten in Form einer Grundpfandverschreibung iber-
schritten werden kann, ergeben sich bei der Rickzahlung des
Darléhens keine weitern Probleme. Das Pfandrecht als akzesso-
risches Recht erlischt (Art. 114 Abs. 1 OR, 86 Abs. 2 LEG),
zudem entsteht auch keine freie Pfandstelle (Art. 88 LEG).
Anders verhilt es sich, wenn ein Schuldbrief oder eine Gililt
errichtet wird. Wird die durch einen Schuldbrief oder eine
Gilt gesicherte Forderung abbezahlt, so kann der Schuldner
verlangen, dass ihm der Pfandtitel unentkrdftet herausgegeben
wird (Art. 873 2ZGB). Es missen daher Massnahmen getroffen
werden, dass der Schuldner nur dann von diesem Recht Gebrauch
machen kann, wenn das neue Darlehen wiederum die Voraﬁsset—
zungen zur Ueberschreitung der Belastungsgrenze erfiilllt. Aus
diesem Grunde bestimmt Artikel 79 Absatz 2 Buchstabe c aus-
driicklich, dass die Bestimmungen {ber die Belastungsgrenze
auch fir die Wiederbelehnung eines abbezahlten Pfandtitels
gelten. Wirde auf diese Massnahmen verzichtet, so wére das
Institut der Beiastungsgrenze weitgehend wirkungslos; Der
Glaubiger darf daher einen Pfandtitel, dessen Pfandsumme die
Belastungsgrenze ubersteigt, dem Schuldner nur herauséeben,
wenn die Pfandsumme bis zur HShe der Belastungsgrenze ge-
léscht wird oder wenn der Titel fir ein neues Darlehen ver-
wendet wird, das den Vorschriften iber die‘Uebe:schrgitung
der Belastungsgrenze entspricht. Die Genossenschaft, Stiftung
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oder Institution, die das Darlehen verburgt oder verzinst,
hat Gber die Einhaltung dieser Vorschriften zu wachen; sie
ist ihrerseits berechtigt, beim Grundbuchamt die Léschung des
Titels zu beantragen (Abs. 3 und 4). Eine &hnliche Ordnung
gilt bei der Gewdhrung von Investitionskrediten (Art. 32 der
Verordnung iber Investitionskredite und Betriebshilfe in der
Landwirtschaft) .

Artikel 85 Anerkennung von Genossenschaften, Stiftungen und kanto-
nalen Institutionen

Fir die Ueberschreitung der Belastungsgrenze nach dem Ent-
schuldungsgesetz ist unter anderem Voraussetzung, dass das
Darlehen von einem gemeinniitzigen Kredit- und Hilfsinstitut
gewahrt oder verbilirgt wird. Indessen umschreiben weder das
Gesetz noch die Verordnung den Begriff der Gemeinnitzigkeit.
In der Praxis (VPB 45 II 1981, Nr. 36) wird dieser eng ausge-
legt; nicht jede Tatigkeit im 6ffentlichen Interesse ist ge-
meinnutzig. Der Begriff der Gemeinnitzigkeit findet sich im
Entwurf nicht mehr. Dagegen werden einzelne Kriterien, die
die Praxis aus dem Begriff der Gemeinnitzigkeit abgeleitet
hat, Ubernommen (Abs. 1): Die Genossenschaft, Stiftung oder
Institution darf nicht gewinnorientiert sein, sie muss si-
cherstellen koénnen, dass das Darlehensverhdltnis lange Zeit
bestehen kann, und sie muss dafir besorgt sein, dass keine
Verschuldung eintritt.

Dieselben Ueberlegungen fihren auch dazu, dass solche Insti-
tutionen privatrechtlich bloss in Form einer Genossenschaft
oder einer Stiftung zuldssig sind; fir die kantonalen Insti-
tutionen bestimmt das 6ffentliche Recht, welche Formen zuléds-
sig sind.

Die Anforderung, dass die Genossenschaft, Stiftung oder In-
stitution nicht gewinnorientiert sein darf, schliesst eine
Geschdftsfihrung nach kaufmannischen Grundsatzen nicht aus;
eine solche wird vielmehr vorausgesetzt, indem ein Organ mit
der Geschaftsfihrung zu betrauen ist, das sich aus sachkundi-
gen Personen zusammensetzt (Abs. 1 Bst. c¢). Es muss sich da-

1055



bei um Personen handeln, die sowohl mit Hypothekarkreditge-
schiaften als auch mit betriebswirtschaftlichen Problemen der
Landwirtschaft vertraut sind. Was die Voraussetzung betrifft,
in den Statuten einen Héchstbetrag festzulegen, fuir welchen
dem einzelnen Schuldner. Darlehen gewahrt, verbirgt oder ver-
zinst werden dirfen (Abs. 1 Bst. b), kann diese Grenze in ei-
ner festen Summe oder in Bezug auf den Ertragswert festge-
setzt werden; es darf auch nach Art und Lage des landwirt-
schaftlichen Gewerbes des Schuldners unterschieden werden33),

‘In Absatz 2 wird die Zustandigkeit fiur die Anerkennuné sol-
cher Genossenschaften und étiftungen festgelegt; dieselbe ZzZu-
stidndigkeit gilt auch fir die Anerkennung kantonaler Institu-
tionen (Abs. 3). Der Entscheid des Departements iber die An-
érkennung bzw. die Vérweigerung der Anerkennung kann mit'Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde beim Bundesgericht angefochten
werden (Art. 93). Es wird darauf verzichtet, hinsichtlich des
Verfahrens fir die Anerkennung besondere Vorschriften festzu-
legén. Die Anerkennung kann mit Bedingungen und Auflagen ver-
bunden oder - entsprechend der Geschéftstétigkeit,—‘auf ein
bestimmtes Gebiet besdhfénkt werden. Ist die. Geschaftstatig-
keit auf einen bestimmten‘Kanton beschrankt, so kann der be~
troffene Kanton in Anlehnung an die geltende Regeluﬁg zur
Frage der Anerkennung angehdrt werden. Auch hinsichtlich des
Entzugs‘der Anerkennung‘gelten die allgemeinen verwaltungs—
rechtlichen Grundsidtze, so dass es dafir keiner besondern Re-
gelﬁng bedarf. Wie bisher wird die Anerkennung im‘Bundeéblatt
verdffentlicht. Uebef die anerkannten Genossenschaften, Stif-
tungen und Institutionen wird zuden ein Verzeichnis gefihrt;
letzteres braucht im Gesetz nicht eigens erwahnt zu werden.

Da den‘anerkanntén‘Institutionen eine 6ffentliche Aufgabe ob-
liegt, sind sie verpfliéhtet, dem Department, das die Aner-
kennung ausgesprochen hat, uUber ihre Geschaftstatigkeit Be-
richt zu erstatten (Abs. 4). Diese Verpflichtung kann mit der
Abgabe des Jahresberichts erfiillt werden, den‘solche‘Institu-
tionen ohnehin erstellen; das Departement kann dariber hinaus
zusdtzliche Auskinfte verlangen.
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225 Verfahren, Rechtspflege, Strafbestimmungen
225.1 " Aligemeine Verfahrensbestimmungen

Artikel 86 Landwirtschaftliche Gewerbe in verschiedenen Kantonen

Das Bundesgesetz {ber die Erhaltung des bduerlichen Grundbe-
sitzes enthélt keine Kollisionsnorm, die festlegt,, welche Be-
hérde zustdndig ist, wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe in
zwel Kantonen 1liegt. Das Bundesgericht hat fir das Ein-
spruchsverfahren nach geltendem Recht diese Licke geschlossen
(Bléttef fir Agrarrecht, Heft 1/1985, S. 41 ff.; Urteil vom
24. September 1981 i.S. Buri). Das landwirtschaftliche Gewer-
be ist demgemdss als Einheit zu betrachten, ber das gesamt-
haft von einer einzigen Behérde zu entscheiden ist. Zustédndig
ist jener Kanton, in welchem sich der wertvollere Teil des
Gewerbes befindet. Der Gesetzesentwurf abernimmt diese Lé-
sung.

Massgebend ist, welcher Teil aufgrund des Ertragswertes der
wertvollere ist. Die Regelung soll nicht nur fir das Einspra-
cheverfahren und fir die Bewilligung von Ausnahmen vom Zer-
stiickelungs- und Realteilungsverbot, sondern auch fir Zzivil-
rechtsstreitigkeiten gelten, wenn beurteilt werden muss,‘in
welchem Kanton sich der Gerichtsstand des Ortes der gelegenen
Sache befindet (Art. 87). ‘

Fur die Schatzung des Ertragswerts eines landwirtschaftlichen
Gewerbes wird indessen die Mitwirkung der Behdrden beider
Kantone angezeigt sein, da die einzelnen 2zu einem Gewerbe ge-
hérenden Grundstiicke in eine Gesamtbewertung einbezogen wer-
den und zudem in einigen Kantonen der Ertragswert gleichzei-
tig auch fir die Steuereinschatzung verwendet wird.

Flir einzelne Grundstiicke, die nicht zu einem landwirtschaft-
lichen Gewerbe gehdren, eribrigt es sich, eine besondere Kol-
lisionsnorm aufzustellen. Solche Grundstiicke liegen in der
Regel nur in einem Kanton.
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Artikel 87 Zivilrechtliche Klagen, Gerichtsstand.

Klagen auf Uebertragung von Eigentum an einem landwirtschaft-
lichen Gewerbe oder Grundstick und auf Eintragung oder Lo-
schung von Grundpfandrechten an solchen kénnen wahlweise ne-
ben dem ordentlichen Gerichtsstand am Wohnsifz des Beklagten
(Art. 59 BV) auch am Ort der gelegenen Sache erhoben werden.
Ohne Belang ist es, ob der Anspruch auf Uebertragung des Ei-
gentums oder die Eintragung oder Ldschung eines Grundpfand-
rechts gesetzlicher oder vertraglicher Natur ist.

Der‘Gerichtsstand der gelegenen Sache rechtfertigt sich wie
im landﬁirtschaftlichen Pachtrecht (Art. 48 Abs. 2 LPG) des-
halb, weil der Richter (oder die Behdrde) am Ort der gelege-
nen Sache am besten mit den értlichen Verhdltnissen vertraﬁt
ist. Es ist namentlich dann zweckmidssig, am Ort der gelegenen
sache klagen zu kénnen, wenn dem Klager . Beklagte miﬁ ver-
schiedenen Wohnsitzen gegénﬁberstehen.

Ausgenommen von der vorgeschlagenen Regelung sind Klagen aus
Erbrecht. Hier gilt gemdss Artikel 538 des Zivilgesetzbuches
der letzte Wohnsitz des Erblassers als Gerichtsstand, es sei
denn, die Erben hdtten eine abweichende Regelung vereinbart
(Abs. 2)34),

Was die sachliche Zusténdigkeit angeht,‘so sind die Kénﬁone
wie im geltenden Recht (Art. 611, 612 und 621 ZGB)‘frei, an-
stelle des Richters eine Behdrde mit der Beurteilung bestimm-
ter Klagen 2zu beauftragen (Art. 64 Abs. 3 BV). Die bundes-
rechtlichen Mindestanforderungen an ein zivilprozessverfahren
missen aber auch in diesem Fall erfullt sein (BGE 113 II 140
ff.).

Artikel 88 Feststellungsverfiigung

Durch den Erlass einer Feststellungsverfliigung kann vermieden
werden, dass Vorkehren getroffen werden, die sich nachtriag-
lich als unzuldssig erweisen.
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Eine Feststellungsverfiigung kann verlangt werden, wenn ein in
Aussicht genommenes Rechtsgeschdft liber ein landwirtschaftli-
ches Gewerbe oder Grundstiick bewilligungpflichtig ist oder
dem Einspracheverfahren unterliegt. Eine Feststellungsverfii-
gung kann auch verlangt werden, wenn Ungewissheit Uber die
Bewilligungspflicht eines Rechtsgeschédfts besteht. In diesem
Zusammenhang kann man beispielsweise feststellen lassen, ob
es sich bei einem bestimmten landwirtschaftlichen Gewerbe um
einen Haupt- oder Nebenerwerbsbetrieb handelt.

Zum Kreis der Personen, die ein schutzwirdiges ‘Interesse an
einer Feststellungsverfiigung haben, gehdéren insbesondere die
Vertragsparteien bzw. die Personen, die in Vertragsverhand-
lungen =zueinander getreten sind, die nach diesem Gesetz
Kaufs- oder Vorkaufsberechtigten, die prasumtiven Erben und
der Glaubiger, der ein mittels Grundpfand gesichertes Darle~
hen gewdhren will.

Soll der Ertragswert eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks geschdtzt bzw. festgestellt werden, so beantwo;-
tet die besondere Regel von Artikel 31, wer dies verlangen
kann.

Der Abklarung privatrechtlicher Anspriiche dient die Feststel-
lungsklage. Die Voraussetzungen dafir regelt das materielle
Recht (BGE 110 II 352 ff.).

Die Feststellungsverfigung wird stets von der Bewilligungsbe-
hérde erlassen, unabhidngig davon, ob die anbegehfte Feststel-
lung einen Einsprachetatbestand oder eine Bewilligung be-
trifft. Geht es um letztere, so muss die Bewilligungsbehérde
auch die Einsprachebehérde anhéren (Abs. 2), weil die Fest-
stellung dariber, ob’' ein Einsprachegrund vorliegt, auch fiur
die Einsprachebehérde massgeblich ist.

Die Feststellungsverfliigung ist eine Verfligung einer erstin-
stanzlichen Behérde und kann durch Beschwerde angefochten
werden (Art. 92).
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Artikel 89 ARenderung einer Nutzungszone

Fﬁf ,die Abgrenzung des Geltungsbereiéhs dieses Gesetzés ist
die Zonenordnung massgeblich (Art. 2 und 3). Diese ist aber
nicht unabdnderlich. Das  Bundesgesetz iiber dle Raumplanung
geht dévon aus, dass die Planung auf ein‘ziel von langstens
15 Jahren ausgefichtét ist und dass damit die Zonenordnung
périodisch Uberprift werden muss. Damit wird auch der Gel-
tungsbereich des bauerlichen Bodenrechts veranderllch. Far
den Bestand und den Umfang eines landwirtschaftlichen Gewer-
bes und damit fir die Ausubung.der Kaufs- und Vorkaufsrechte,
des Zuweisungsanspruchs und die Bewilligung der Realteilung
kann es von Bedeutung sein, ob ein zum Gewerbe ' gehérendes
Grundstiick in eine Bauzone einbezogen oder allenfalls aus derx
Bauzone in die Landwirtschaftszone zuriickgefihrt werden soll.
Gleiches gilt fiir einzelne landwirtschaftliche Grundsticke,
an denen ein Zuweisungsanspruch oder ein Vorkaufsrecht| gel-
tend gemacht wird. Hat die zusténdige Behérde eine Ueberprii-
fung der Zdnenordnung bescﬁlossen und wira eiﬂ solches Grund-
stick davon berﬁhrt‘ so kann der Richter oder ‘die Behdrde ei-
nén héngigen Zzivilprozess oder ein hingiges Verwaltungsver-
fahren bis zur Neufestsetzung der Nutzungszone, langstens je~-
doch fur finf Jahre, einstellen. Zur Einstellung des Veffah—
rens bedarf eé stets einés entsprechenden Antrags.

Nach geltendem Recht darf der Richter wegen einer bevofste-
henden Zonen&nderung die Erbteilung nicht aufschieben . (BGE
113 II 136 ff.).‘Dennoch‘ist der Gedanke, ein Verfahren:ein-
zustellen, um einer zukinftigen Entwicklung besser Rechnung
tragen zu kénnen, nicht neu. Er findet sich in Artikel 621%eT
des Zlvilgesetzbuches. Gemdss dieser Bestimmung sollen die
Erben, wenn der Erblasser unmiindige Kinder hinterlassen hat,
die Erbenqemeinscﬁaft weiterbestehen lassen, bis tiber dié Zu-
weisung des landwirtschaftlichen Gewerbes an einen Nachkommen

entschieden werden kann. Im itbrigen sieht das Raumplanungsge-

setz sogenannte Planungszonen vor, wdhrend deren Dauer nichts
vorgekehrt werden dérf, das die Nutzungsplanung erschweren
kénnte (Art. 27 RPG). Faktisch lauft auch eine solche Anord-
nung auf eine Verdusserungssperre hinaus.

1060



225.2 Besondere Verfahrensbestimmungen

Artikel 90 Zugehorigkeit 2zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe,
Anmerkung -

Nach Artikel 3 des Entschuldungsgesetzes ist dié Unterstel~
lung eines Grundsticks unter das Gesetz im Grundbuch anzumer-
ken. Nachdem sich der Geltungsbereich des vorliegenden Geset-
zesentwurfes grundsatzlich nach der Zonenordnung richtet, ist
eine generelle Anmerkungspflicht fir alle. landwirtschaftli-
chen Grundsticke lberflissig; sie wirde bloss erhdéhten Ver-
waltungsaufwand mit sich bringen. Der Grundbuchverwalter wird -
in der Regel aus der Beschreibung des Grundstiicks erkennen
kénnen, ob es sich um ein landwirtschaftliches Grundstick
handelt' oder nicht. Dagegen duirfte die Tatsache, dass ein
landwirtschaftliches ‘Grundstick 2zu einem Gewerbe gehért,
schwerer erkennbar sein. Fir die Aushbung eines Vorkaufs-
rechts und fur die Anwendung des Realteilungsverbots ist es
aber ausschlaggebend, ob ein Grundstiick zu einem Gewerbe ge-
hért. Der Entwurf sieht daher vor, dass die Zugéhérigkeit‘zu
einem Gewerbe von Amtes wegen oder auf Anmeldung‘des Eigenti-
mers im Grundbuch anzumerken ist (abs. 1). Die Anmerkung ist
insbesondere von Bedeutung, wenn sich Teile des Gewerbes
(Wohnhaus und Oekonomiegebaude) in der Bauzone befinden.

Die Regel kann dort durchbrochen werden, wo die Zugehoérigkeit
anders als mit einer Anmerkung sichtbar gemacht werden kann.
Dies haéngt von der Xkantonalen Grundbucheinrichtung ab. Es
handelt sich dabei um Regelungen mit technischem Charakter,
weshalb solche Einzelheiten auf Verordnungsstufe (Erganzung
der Grundbuchverordnung) zu regeln sind (Abs. 2).

Artikel 91 Schitzung des Ertragswerts

Der Ertragswert ist fir den ganzen Bereich des b&auerlichen
Bodenrechts ein einheitlicher Wert. Er wird in allen Féllen
von einer Verwaltungsbehérde festgelegt (Abs. 1) und kann mit
Beschwerde angefochten werden. Der von der Verwaltungsbehdrde
festgelegte Ertragswert ist auch fir den Zivilrichter ver-
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bindlich. Dies entspricht der geltenden Praxis bei der Fest-~
setzung des Ertragswerts in der Erbteilung (Art. 620 Abs. 3
ZGB)35). Der heutigen Praxis entspricht es auch, wenn bei ge-
planten Bauten oder Anlégen eine vorlaufige Schatzung vorge-
nommen wird. ‘

Oft wird der Ertragswert von Experten, wie landwirtschaftli-
chen Betriebsberatern, dem Bauernsekretariat in Brugg oder
der Forschungsanstalt fir Betriebswirtschaft und Landtechnik,
Tanikon (FAT), geschatzt. Zweckmissig ist es, auch .solche
Schatzungen zu anerkennen. Damit sie verbindlich sind und den
Charakter einer Verfiigung tragen, missen sie von einer Behér-~
de genehmigt werden (Abs. 2).

Absatz 3 umschreibt im einzelnen, welche Personen die Er-
tragswertschatzung verlangen Xkénnen. Der Kreis der legiti-
mierten Personen ist hier enger gezogen als bei der Berechti-
gung zur Beschwerde. Der Eigentimer kann jederzeit -eine
Schédtzung verlangen; ist er gestorben, so kann sie jeder Erbe
ohne Zustimmung der Miterben beantragen. Dies entspricht der
geltenden Praxis. Weitere Personen sollen die Schatzung nur
verlangen kénnen, wenn besondere, auf ihr Recht an der Sache
bezogene Voraussetzungen vorliegen.

225.3 Rechtsschutz

Artikel 92 Beschwerde an die kantonale Beschwerdeinstanz

Absatz 1 raumt den Betroffenen gegen alle Verwaltungsverfﬁ—
gungen im Bereich des biuerlichen Bodenrechts (Ausnahmen vonm
Realteilungs- und vom Zerstickelungsverbot, Entscheid iiber
eine Einsprache, Schitzung des Ertragswerts) das Recht zur
Beschwerde an eine kantonale Beschwerdeinstanz ein. Es steht
den Kantonen frei, sachlich oder &értlich mehrere Beschwerde-
instanzen vorzusehen oder diese, als Landwirtschaftsgerichte
ausgestaltet, auch mit der Beurteilung von Zivilrechts~
streitigkeiten aus dem bduerlichen Bodenrecht zu betrauen. Im
weitern rechtfertigt es sich, fir das kantonale Verfahren wie
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im landwirtschaftlichen Pachtrecht (Art. 51 Abs. 3 LPG) eine
einheitliche Beschwerdefrist von 30 Tagen vorzusehen.

Die Beschwerdebefugnis richtet sich zunadchst nach allgemeinen
verfahrensrechtlichen Grundsatzen. Diese werden im Gesetz
nicht ausdriicklich erwahnt. Dariiber hinaus soll auch die Ein-
sprachebehérde zur Beschwerde legitimiert sein (Abs. 2). Von
einer Beschwerdebefugnis der Gemeinden wird abgesehen. Fir
die Anwendung des biuerlichen Bodenrechts fehlt den Gemeinden
ein unmittelbarer Bezuy. Die Einsprachebehérde ist nur zur
Beschwerde an die kantonale Beschwerdeinstanz befugt, nicht
aber zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde ans Bundesgericht.
Diese steht dem in der Sache zustdndigen Eidgendssische Ju-
stiz- und Polizeidepaftement zu (Art. 103 Bst. b 0G). Im Ge-
gensaté zum Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Auéland (Art. 20 Abs. 2 Bst. b BewG) steht
der Buhdesbehérde aber kein Beschwerderecht an die kantonale
Beschwerdeinstanz zu.

Die letzte kantonale Instanz hat dem in der Sache zustdndigen
Justiz- und Polizeidepartement ihre Entscheide mitzuteilen
(Abs. 3). Diese Pflicht, die schon nach geltendem Recht be-~
steht, ergibt sich aus der Befugnis der Bundesbehérde zur
Verwaltungsgerichtsbeschwerde.

Artikel 93 Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht

Das Recht der Betroffenen, einen letztinstanzlichen kantona-
len Entscheid mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde ans Bundesge-
richt weiterzuziehen, ergibt sich bereits aus den Artikeln 97
und folgende des Organisationsgesetzes. Dieses Rechtsmittel
besteht schon heute gegen alle kantonalen letztinstanzlichen
Entscheide im b&duerlichen Bodenrecht, insbesondere auch fur
die Ueberpriifung der Schatzung des Ertragswerts (BGE 107 Ib
286). Da im geltenden Recht dieses Beschwerderecht eigens er-
wihnt wird (Art. 21899ater op ynd art. 45 EGG), kénnte bei
Fehlen einer entsprechenden Bestimmung in diesem Gesetz ein
Laie den falschen Schluss ziehen, die Beschwerdebefugnis wir-
de nicht mehr bestehen. Im Bundesgesetz {ber die landwirt-
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schaftliche Pacht wurden ebenfalls - im Sinne einer vollstén-
digen Information der Beniitzer des Gesetzes ~ allgemeine: ver-
fahrensrechtliche Grundsitze wiederholt (Art. 47 Abs., 2 LPG).

225.4 Strafbestimmungen

Artikel 94 und 95

Das allgemeine Strafrecht deckt einen grossen Teil der Wider-
handlungen gegen dieses Gesétz ab. Da der Erwerb von Liégén—
schaften der &éffentlicheh Beurkundung bedarf, werden Wider-
handlungen gegen die 6ffeﬁtlichrechtlichen‘Besbhrénkungen des
Verkehrs mit landwirtschaftlichen Gewerben und Grundsticken
weitgehend von den Urkundsdelikten (Art. 251 ff.‘stGBn er-
fasst. Demgemdss macht sich insbesondere strafbar, wer die
Verurkundung eines jalschen‘Kahfpreises durch die UrkuﬁdSper—
son erwirkt, d.h. wer tatsidchlich einen andern Preis z&hlt,
als er verurkunden lasst (BGE 84 IV 164). Als Ergénzung wird
einzig eine Strafnorm fur den Verstoss gegen die Preisvor-
schrlften vorgeschlagen (Art. 94). Danach macht sich straf-
bar, wer den Kaufpreis iwar‘richtig verurkunden lasst, jedoch
den verurkundefen Preis, den die Behérde als‘ﬁbersetzt‘bef
zeichnet hat, trotzdem entgegennimmt oder bezahlt. Diese Vor-
schrift ist notwendig, denn im Fall einer solchen Widerhand-
lung geniigen die zivil- und verwaltungsrechtlichen Folgen,
die hier kaum Sanktionscharakter haben, nicht. Im weitern
werden, wie im Nebenstrafrecht iblich, Artikel 6 und 7 des
Verwaltungsstrafrechts betreffend Widerhandlungen im  Ge-
sch&ftsbetrieb anwendbar erkldrt (Art. 95).

226 Schlussbestimmungen:

226.1 “Vollzug -
Artikel 96 Zustindigkeit der Kantone-

Nach Absatz 1 llegt der Vollzug des Bundesgesetzes Uber das
bauerliche Bodenrecht grundsatzlich bei den Kantonen. Sie er-
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lassen die fir den Vollzug erforderlichen Vorschriften und
ordnen das Verfahren, soweit Xkeine bundesrechtlichen Vor-
schriften bestehen. Die Kantone haben namentlich die Behérden
zu bezeichnen, die Ausnahmen vom Realteilungs- und Zersticke-
lungsverbot bewilligen (Abs. 2 Bst. a) und die Einsprache er-
heben (Abs. 2 Bst. b). Dabei darf weder die Gemeinde noch der
Grundbuchverwalter als Einsprachebehdérde bezeichnet werden
(Abs. 3): Die Gemeinde soll deshalb nicht als Einsprachebe-
hérde bezeichnet werden, weil sonst Interessenkollisionen zu
befirchten sind, die der konsequenten Durchsetzung des biduer-
lichen Bodenrechts abtraglich sein kénnten. Der Grundbuchver-
walter so0ll nicht als Einsprachebehdrde bezeichnet werden,
well er aufgrund seiner spezifischen Ausbildung und Tatigkeit
nicht auf eine solche Aufgabe vorbereitet ist. Die Behdrde,
die Ausnahmen vom Realteilungs- und Zerstuckelurngsverbot be-
willigt, wird als Bewilligungsbehdérde bezeichnet. Sie ent-
scheidet auch {iber eine erfolgte Einsprache (Abs. 2 Bst. c)
und erladsst die in diesem Gesetz vorgesehenen Fesfstellungs—
verfigungen (Art. 88). Der Kanton hat ferner die?Behérde zu
bezeichnen, welche die Zugehdrigkeit eines‘landwiitschaftli-
chen Grundstiicks zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe von
Antes wegen anmerken ldsst (Abs. 2 Bst. d).‘Schliesslich hat
der Kanton auch noch die Behdérden zu bezeichnen, die fur die
Schétzung des Ertragswerts bzw. die Genehmigung einer solchen
Schiatzung zustidndig sind (Abs. 2 Bst. e) und die als Be-
schwerdeinstanzen amten (Abs. 2 Bst. f).

Artikel 97 Zustindigkeit des Bundes

Die Zustandigkeit des Bundes beschrdnkt sich - neben der Auf-
sicht iber den Vollzug durch die Kantone (Art. 96 Abs. 1) -
darauf, die im Bundesgesetz lber das béuerliche Bodenrecht
vorgesehenen Vollzugsbestimmungen zu erlassen (Abs. 1) und
die kantonalen Erlasse, die sich auf dieses Gesetz stutzen,
zu genehmigen (Abs. 2). Daneben entscheidet das Eidgendssi-
sche Justiz- und Polizeidepartement im‘Zusammenhang mit den
Massnahmen zur Verhiitung der Ueberschuldung Glber die Anerken-
nung von Genossenschaften und Stiftungen des Privatrechts so-
wie kantonaler Institutionen im Sinne von Art. 85 (Abs. 3).
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Hinsichtlich der personellen Konsequenzen des Vollzugs wird
auf. Ziffer 4 verwiesen.

226.2 Aufhebung und Aenderung von Bundesrecht

Artikel 98 und 99

Das Erbrecht wird durch eine zusdtzliche Teilungsregel er-
gadnzt (Art. 613a revZGB): Danach kann ein Erbe die. Zuweisung
des sogenannten Pichterinventars (Vieh, Geratschaften, Vorré-
te) verlangen, wenn er die Pacht des Erblassers weiterfihrt.
Die. zugewiesenen Sachen werden dem Erben zum Nutzwert ange-
rechnet. Der entsprechende Wert wird auch im baduerlichen Bo-
denrecht verwendet (Art. 19 Abs. 3).

Zu beachten ist ferner der mehrmalige Hinweis auf die subsi-
didre Geltung desrzivilgesetzbuches (Art. 619, 654a, 682a und
798a) und des Obligationenrechts (Art. 218). Diese Hinweise
bringen zum. Ausdruck dass es sich be1m bauerlichen Boden-
recht unm e1n Spez1algesetz handelt (vgl. Ziff, 211.2). Die
subsididre Geltung des Zivilgesetzbuches und des Obligatio-
nenrechts darf nicht formalistisch verstanden werden: Es kann
sein, dass ein Konflikt, der im b&auerlichen Bodenrecht‘nicht
geregelt wird, nach einer spezifisch agrarrechtlichen Lésung
verlangt. In diesem Fall tritt an die Stelle des Zivilgesetz-
buches und des Obligationenrechts eine richterliche Ergénzung
des bauerlichen Bodenrechts (Art. 1 Abs. 2 ZGB).

Die Streichung von Artikel 617 Absatz 2 des Zivilgesetzbuches
hat ' zur Folge, dass landwirtschaftliche und nichtlandwirt-
schaftliche Grundstiicke in der Erbteilung zum Verkehrswert im
Zeitpunkt der Teilung anzurechnen sind (Art. 617 rev2GB). Ei-
ne Anrechnung landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke
zum Ertragswert erfolgt aussschliesslich in den vom biuerli-
chen Bodenrecht vorgesehenen'Féllen. .

Schllessllch wird die Gult an die im béduerlichen Bodenrecht
rev1d1erten Bestimmungen iber die Belastungsgrenze angepasst
(Art. 848 reviGB).
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Nach Artikel 99 kénnen sowohl das Bundesgesetz vom 12. Juni
1951 Uber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes als
auch das Bundesgesetz vom 12. Dezember 1940 iber die Ent-
schuldung landwirtschaftlicher Heimwesen aufgehoben werden.

226.3 Uebergangsrecht

Artikel 100 Privatrecht

Der Entwurf zum b&uerlichen Bodenrecht enthdlt nur wenige
privatrechtliche Uebergangsbestimmungen. Wo das béuerliche
Bodenrecht Xeine besondere Bestimmung enthdlt, gilt der
Schlusstitel des Zivilgesetzbuches, insbesondere der Grund-
satz‘der'Nichtrﬁckwirkung (Art. 1 SchlT ZGB).

Geltendem Recht (Art. 15 SchlT ZGB) entspricht es, wenn fir
die Erbteilung auf das Recht zum Zeitpunkt‘der Eréffnung des
Erbgangs (Art. 537 Abs. 1 ZGB) abgestellt wird (abs. 1; BGE
107 II 38 ff., E. 3).

Neu sind gewisse Zuweisungsanspriuche und Anrechnungsregeln
bei der Liquidation von vertraglich begrindetem Mit- oder Ge-
samteigentum an landwirtschaftlichen Gewerben und Grund-
sticken (Art. 37 ff.). Sowohl der Zuweisungsanspruch als auch
das Preis- bzw. Anrechnungsprivileg benachteiligen die ubri-
gen Mit- oder Gesamteigentumer. Absatz 2 sieht deshalb vor,
dass diese binnen Jahresfrist verlangen kénnen, dass das Mit-
oder Gesamteigentum nach altem Recht aufgeldést wird. Die Er-
klarung muss den ubrigen Mit~ oder Gesamteigentlimern zugehen.
Die Erkldrung ist an keine besondere Form gebunden. Sie
schafft keinen zusidtzlichen Tatbestand der Auflésung von Mit-
oder Gesamteigentum.

Von grosser Bedeutung ist das intertemporale Recht fiur den
Gewinnanspruch (Art. 29 ff.). Absatz 3 halt fest, dass ein
einmal begriindeter vertraglicher oder gesetzlicher Gewinnan-
spruch auch unter dem neuen Recht seine Glltigkeit behalt
(BGE 94 II 240 ff., E. 9 f.). Dies gilt auch fiir den Gewinn-
anspruch im Anschluss an den Verkauf an einen PraAsumtiverben
(art. 2189uinquies gy pie weiteren Fragen des Gewinnan-
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spruchsrechts beantworten sich nach neuem Recht: So die Fra-
ge, ob eine Verdusserung vorliegt (Art. .30), wann der Gewinn-
anspruch fallig wird (Art. 31), wie der Gewinn zu berechnen
ist (Aft. 32) und welche Abzige vom Verdusserungspreis zulds-
sig sind (Art. 33 und 34). Vorbehalten bleiben abweichende
vertragliche Abreden (Art. s195exies gap)

In Absatz 4 wird ausdriicklich festgehalten;ldass die Siche-
rung von Gewinnanspriichen kiinftig nicht mehr mittels Vormer-
kung erfolgen kann. In Frage kommt einzig die Begrﬁﬁdung von
Grundpfandreghten nach Ar;ikel 35.

Fiir die Frage, wem (undviﬁ welchen Rang) ein Vorkaufsrecht an
einem landwirtschaftlicheén Gewerbe oder Grundstiick 'zusteht,
wird auf den Zeitpunkt des Vorkaufsfalls abgestelltf‘Neueé
Recht gilt, wenn der Vorkaufsfall auf einen Zeitpunkﬁ nach
Inkrafttreten des neuen Rechts f3llt (Abs. 5). Ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht, das:nach neuem Recht besteht, geht;dabei

auch einem alteren vorgemerkten Vorkaufsrecht vor36).

Artikel 101 ~ Uebrige Bestimmungen

Sollen Umgehungsgeschdfte vermieden werden, kann‘fﬁr‘die An-
wendung des neuen Rechts nicht auf den Zeitpunkt‘abgestellt
werden, in dem ein Rechtsgeschaft abgeschlossen wird. Das Ge-
setz gilt deshalb grundéétzlich fir all jene Rechtsgeschifte,
die nach seinem Inkrafttreten beim Grundbuchamt angeheldet
werden .(Abs. 1).

Auf héﬁgige Verfahren findet das neue Recht nur dann AhWén—
dung, wenn die Rechtsgesch&fte zum Zeitpunkthdes inkrafttre—
tens noch nicht beim Grundbuchamt angemeldet sind (Abs. 2).
Unter das neue Recht fallt demnach beispielsweise ein Rechts-
geschidft, bei dem mit einer Feststellungsverfligung erst vor-
sorglich der zulissige Preis abgekldrt wurde.
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3 Revision Zivilgesetzbuch (Immobiliarsachenrecht) und O0b-
ligationenrecht (Grundstiickkauf), besonderer Teil

31 .. Konzept der Revision-

311 Formelles Konzept

Der zwéite Gesetzesentwurf enthalt eine Teilrevision des
Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechts. Betroffen sind
Fragen aus dem Gebiete des Immobiliarsachenrechts und des
Grundstickkaufs (vgl. Ziff. 115 und 124).

Die Revision der Bestimmungen iber das Vorkaufs-, Kaufs- und
RUckkaufsrecht (vgl. Ziff. 321) berihrt die Artikel 681-683
sowie die Artikel 961 und 969 des Zivilgesetzbuches und 218
des Obligationenrechts.

Die Vorschldge zur rechtlichen Erfassung von Bodenverschie-
bungen (vgl. 2Ziff. 322) erfordern Ergdnzungen der Artikel
660, 668, 703 und 973 des Zivilgesetzbuches.

Die Anliegen auf dem Gebiete der Ausfertigung von Pfandtiteln
(vgl. Ziff. 323), der Viehverpfandung (vgl. Ziff. 324), der
Oeffentlichkeit des Grundbuchs (vgl. 2iff. 325), der Léschung
untergeqangener dinglicher Rechte (vgl. Ziff, 326) und der
Verschiebung der Grundbucheinfilhrung (vgl. Ziff.‘327) machen
Revisionen der Artikel 857, 885, 970 und 976 des Zivilgesetz-
buches sowie von Artikel 46 des Schlusstitels des Zivilgé¥
setzbuches nétig. ‘ C ‘

‘Schliesslich wird vorgeschlagen, Artikel 944 Absatz 3 des Zi-
vilgesetzbuches, der die Einfihrung eines besonderen Grund-
buchs fir Eisenbahnen vorsieht, zu streichen.

312 Materielles Konzept

‘312.1 Vorkaufs-, Kaufs- und Riickkaufsrechte

Die unterbreiteten Vorschlige fiir eine Revision der
vorkaufsrechtlichen Bestimmungen zielen auf eine Verbesserung
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der Systematik: Die Bestimmungen uber die vertraglichen Vor-
kaufsrechte werden dem Obligationenrecht und die Bestimmungen
{iber die gesetzlichen Vorkaufsrechte dem Zivilgesetzbuch zu-
gewiesen. Inhaltlich wird im wesentlichen die heutige ILehre
und Rechtsprechung zum Vorkaufsrecht kodifiziert (Art. 681
Abs. 2 und 3, 68la Abs. 1 und 3, 681lb Abs. 1 und 682 Abs. 1
revZGB; 216b, 216c und Art. 216d revOR). Daneben werden Kon-
troversen geschlichtet (Art. 681b Abs. 2 revZGB; Art. 216
Abs. 2 und 3 und 216b Abs. 2 revOR) und das Anwendungsgebiet
flir die Vorkaufsrechte erweitert (Art. 216a revOR). ”

Die Vorschldge zu den gesetzlichen Vorkaufsrechten (Art. 681
ff. revZGB) erlauben es in der Regel, bei den‘Vorkaufsreéhteh
des bauerlichen Bodenrechts (Art. 43 ff. BGBB) auf Sondernor-
men zu verzichten. ‘

Die Bestimmungen {iber die Kaufs- und Rickkaufsrechte sind an
die vorkaufsrechtlichen Bestimmungen angepasst worden '(Art.
216 Abs. 2 und 3, 216a und 216b revOR). ‘

312.2 Bodenverschiebungen

In verschiedenen Gebieten der Schweiz werden Bodenverschie-
bungen in der Gréssenordnung von Zentimeter bis Dezimeter pro
Jahr festgestellt. Dabei handelt es sich in der Regel um
grossflidchige und ﬁbef grossere Zeitrdume sich erstreckende
Verschiebungen des Geldndes mit allen natiirlichen und kinst-
lichen Bodenbedeckungen (Strassen, Wege, H&auser usw.), die
zudem oft ungleichméssig verlaufen. Betroffen sind nicht nur
extensiv landwirtschaftlich genutzte Gebiete, sondern auch
Baugebiete mit zum Teil hohen Bodenpreisen. Als Beispiele
seien erwahnt: Grindelwald, Villars-sur-Ollon, Saas Fee,
Braunwald und St. Moritz.

Im schweizerischen Recht findet sich Xeine Regel iber die
sachenrechtlichen Verhdltnisse bei Grundstﬁckeh, die von
Bodenverschiebungen gréssefen‘Ausmasses betroffen sind. Arti-
kel 660 des Zivilgesetzbuches, wonach Bodenverschiebungen von
einem Grundstiick auf ein anderes keine Verdnderung der Grenze
béwirken, ist anerkanntermassen nicht auf solche Verhdltnisse
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zugeschnitten37). Jene Bestimmung urfasst lediglich lokal be-
schridnkte Bodenverschiebungen wie Murgange oder Strassendamm-
senkungen, deren Dauer meist kurz ist und die im allgemeinen
vollstandig zum Stillstand kommen. ‘

In Gebieten, die durch eine markante und umfassende
Bodenverschiebung gekennzeichnet sind, drangt sich eine wvon
den allgemeinen Grundsidtzen abweichende Ordnung auf; durch
Erganzung des Zivilgesetzbuches ist eine Rechtsnorm zu schaf-
fen, die den Besonderheiten solcher Gelandeverschiebungen
hinsichtlich der Grenz- und Eigentumsverhdltnisse Rechnung
trdgt. Dies soll durch die teilweise Preisgabe des Grund-
satzes der Unverriickbarkeit der Grenzen (Art. 660 ZGB) sowie
weiterer Bestimmungen, welche die Rechtswirkungen der Grund-
buchpléne betreffen (Art. 668 und 973 ZGB), geschehen.

312.3 Verzicht auf ein besonderes Grundbuch fiir Eisenbahnen

Artikel 944 Abs. 3 des Zivilgesetzbuches sieht ein besonderes
Grundbuch fur Eisenbahnen vor. Mit der Einfithrung eines sol=-
chen Grundbuchs ist heute nicht mehr zu rechnen. Weil es das
Zivilgesetzbuch aber in Aussicht stellt,. werden Eisenbahn-
grundstiicke nur teilweise ins eidgendssische Grundbuch aufge-
nommen. Der Verzicht auf Artikel 944 Absatz 3 schafft XKlar-
heit und Rechtssicherheit: Alle Eisenbahngrundstiicke sind ins
eidgendssische Grundbuch aufzunehmen und die daran bestehen-
den Rechte einzutragen (Art. 944 Abs. 1 %ZGB). Zur Ermittlung
dieser Rechte bedarf es allenfalls eines &ffentlichen Aufrufs
(Art. 43 f£. SchlT ZGB). Was die Verpfandung aufgenommener
Grundsticke angeht, adndert die Streichung von Artikel 944 Ab-
satz 3 nichts an der geltenden Ordnung: Sie richtet sich nach
wie vor nach dem Bundesgesetz uber die Verpfdndung und
zwangsliquidation von Eisenbahn- und Schiffahrtsunternehmen
(SR 742.211) sowie die Verordnung betreffend Einrichtung und
Fllhrung des Pfandbuches iber die Verpfandung von Eisenbahn-
und Schiffahrtsunternehmen (SR 742.211.1).
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312.4 '  Weitere Revisionsanliegen

Die weiteren Revisionsanliegen betreffen Einzelfragen. Ssie
sind von geringer materiellrechtlicher Tragweite. DasiKon—
zept, das den‘einzelnen‘Vorschlégén zugrundé liegt, ergibt
sich aus dem Kommentar zu den einzelnen Bestimmungen.

32 Die ejnze]nén Gesetzesbestimmungen

321 ‘ Vorkaufs-, Kaufsf und Riickkaufsrecht

321.1 Bestimmungen des Zivi1gesétzbuches

Artikel 681 ‘ Ver&usserungsbeéchrinkungen, Gesetzliche Vorkaufsréchte,
Grundsitze

Im Gegensatz zu den vertraglichen Vorkaufsrechten (Art. 21l6c
Abs. 2 revOR) kénnen dgesetzliche Vorkaufsrechte auch bei der
Zwangsversteigerung geltend gemacht werden, sofern dies beil
der Steigerung selbst und zu den Bedingungen, zu welchem das
Grundstiick dem Ersteigerer (vorerst) zugeschlagen worden ist,
geschieht. Diese Lésung entspricht Artikel 51 Absatz 1 und
Artikel . 60a der Verordnung des Bundesgerichts udber die
Zwangsverwertung von Grundstlicken (SR 281.42). Sie soll kinf-
tig auch fir die agrarrechtlichen Vorkaufsrechte gelten, die
bisher bei der 2Zwangsversteigerung nicht ausgeiibt: werden
konnten (Art. 6 Abs. 3 Bst. c EGG).

Im Ubrigen. kann, was die Umschreibung des Vorkaufsfalls an-
geht, auf die Regelung bei den vertraglichen Vorkaufsrechten
verwiesen werden (Art. 216c¢ revOR). Sinngemdss gelten fir ge-
setzliche Vorkaufsrechte‘auch die Bestimmungen lber die rela-
tive wirkungslosiqkeit einer nachtréglichen Aufhebung des
Kaufvertrags (Art. 216d Abs. 2 revOR) und den zu entrichten-
den Kaufpreis (Art. 216d Abs. 3 revoR).. ‘

Das Vorkaufsrecht kann nicht ausgeiibt werden, wenn das;Gfund—
stiick einer Person verdussert wird, die iber ein zumindest
gleichrangiges Vorkaufsrecht verfligt (Abs. 2). Dieser Grund-
satz gilt heute schon beim Vorkaufsrecht des Miteigentﬁmers,
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das nur dann zum Zuge kommt, wenn an einen Nichtmiteigentimer
verdussert wird (Art. 682 Abs. 1 2ZGB). Besondere Bedeutung
hat der erwahnte Grundsatz im béuerlichen Bodenrecht. So
steht beispielsweise einem selbstbewirtschaftenden Nachkommen
kein Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Gewerbe zu
(Art. 43 Abs. 1 Ziff. 1 BGBB), wenn das landwirtschaftliche
Gewerbe einem ebenfalls selbstbewirtschaftenden Nachkommen

verdussert wird.

Gesetzliche Vorkaufsrechte kénnen weder abgetreten noch ver-
erbt werden. Sie gehen allen vertraglichen Vorkaufsrechten
vor (Abs. 2).

Artikel 68la Ausiibung

Wie dies bei den vertraglichen Vorkaufsrechten (Art. 216d
révOR),der Fall ist, liegt es auch bei den geéetzlichen Vor-
kaufsfechten grundsatzlich am Verkdufer, den Vorkaufsberech-
tigten‘ﬁber den Abschluss und den Inhalt des Kaufvertrags in
Kenntnis zu setzten (Abs. 1). Es entspricht ebenfalls der bei
den vertraglichen Vorkaufsrechten gewdhlten Losung (Art. 21l6e
Abs. 1 rev OR), dass mit dem Zugang der fir die Ausibung des
Vorkaufsrechts nétigen Informationen eine dreimonatige rela-
tive Verwirkungsfrist zu laufen beginnt (Abs. 2).

Im Vergleich zum geltenden Recht (Art. 681 Abs. 1 ZGB) hat
der Entwurf die Verwirkungsfrist von einem auf drei Monate
verldngert. Dies rechtfertigt sich deshalb, weil der Vor-
kaufsberechtigte keinen Einfluss auf den Zeitpunkt des Ein-
tritts des Vorkaufsfalls hat. Er wird unter Umstdnden Uber=-
rascht und muss sich zuerst um die Finanzierung ktGmmern. Fer-
ner kann die Ausiibung des Vorkaufsrechts von der Zustimmung
einer Behérde oder gar eines Parlaments abhingig sein, was
zusdtzliche Zeit beansprucht (BGE 81 II 239 ff.; BGE 101 II
235 f£ff.; BGE 102 II 376 ff.).

Der Entwurf sieht ferner eine absolute Verwirkungsfrist von
zwel Jahren flir die Auslibung gesetzlicher Vorkaufsrechte vor.
Sie beginnt zu laufen, wenn der Erwerber als neuer Eigentiimer
in das Grundbuch eingetragen wird. Auf diesen Zeitpunkt - und
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nicht auf den Vertragsabschluss - wird abgestellt, um der Ge-
fahr der Verwirkung des Anspruchs bei einem ausserbuchlichen
Eigentumsiibergang zu begegnen (Art. 656 Abs. 2 ZGB). Eine ab-
solute Verwirkungsfrist drangt sich auf, weil gesetzliche
Vorkaufsrechte auch gegeniiber einem gutgldubigen Erwerber
geltend gemacht werden kdnnen (BGE 102 II 376 ff., E. 5; BGE
101 II 235 ff., E. 1/b; BGE 97 II 277 ff., E. 2.). In einem
solchen Fall verbleiben dem Erwerber einzig die Anspriiche aus
Rechtsgewdhrleistung (Art. 192 ff. OR).

Artikel 681b Abinderung, Verzicht

In Uebereinstimmung mit dem geltenden Recht (Art. 680 2Abs. 2
und 682 Abs. 3 ZGB) kéhnen nach Absatz 1 gesetzliche: Vor-
kaufsrechte - entgeltlich oder unentgeltlich - abgedndert
oder aufgehoben (Verzicht) werden. Vorbehalten bleibt das ge-
setzliche Vorkaufsrecht des Pachters, auf das nicht vorgéngiq
verzichtet werden kann (Art. 49 BGBB). Entspréchende Verein-
barungeﬁ bedlirfen der 6ffentlichen Beurkundung. Sie kénnen im
Grundbuch vorgemerkt werden, sofern das Vorkaufsrecht dem je-
weiligen Eigentimer eines andern Grundsticks zusteht. Dies
ist beispielsweise beim Vorkaufsrecht des Miteigentiimers der
Fall. Bei den Vorkaufsrechten nach b&uerlichem Bodénrécht,
die einer ganz bestimmten Person zustehen, ist eine Vormer-
kung tGberflissig.

Nicht beantwortet wird vom geltenden Recht die Frage, ob die
6ffentliche Beurkundung auch dann erforderlich ist, wenn im
Hinblick auf einen konkreten Vorkaufsfall auf die Ausiibung
des Vorkaufsrechts verzichtet wird (BGE 84 II 187 ff., E. 5).
Der Entwurf verlangt fur einen solchen Verzicht SChriftlich-
keit. Damit ist es insbesondere bei den agrarrechtlichen1Vor—
Xaufsrechten weiterhin méglich, dass die Verzichtserklarung
zusammen mit der Anmeldung des Kaufvertrages eingereicht
wird. Unbeachtlich sind Verzichtserkldrungen, die vor Ein-
tritt des Vorkaufsfalls abgegeben worden sind.
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Artikel 682 Im Miteigentums- und Baurechtsverhdltnis

Die Revision beschrankt sich auf Absatz 1. Beanﬁwortet‘wird
die Frage, was zu geschéhen hat, wenn mehrere (gleichrangige)
Miteigentimer ihr Vorkaufsrecht ausiben. In Uebereinstimmung
mit der Lehre38) sieht der Entwurf vor, dass die Miteigenti-
mer in diesem Fall den verdusserten Miteigentumsanteil unter
sich aufteilen. Dabei tUbernimmt jeder Miteigentlimer einen
seiner Beteiligung entsprechenden Anteil.

Artikel 682 Absatz 3 des Zivilgesetzbuches wird gestrichen.
Die Bestimmung findet sich materiell unverdndert als gene-
relle Regel in Artikel 681b Absatz 1.

Artikel 961a Eintragung nachgehender Rechte

Ein vorgemerktes Recht kann nicht nur dem Vertragspaftner,
sondern jedem spdteren Eigentimer gegeniiber geltend gemacht
werden (Art. 216e revOR). Der Grundbuchverwalter‘kann deshalb
sowohl‘den neuen Eigentimer als auch jedes Recht, das dem
vorgemérkten Recht im Range nachgeht, eintragen. Als nachran-
giges Recht kommen Dienstbarkeiten, Grundlasten, Grundpfand-
rechte und vorgemerkte Rechte in Frage.

Artikel 969 Anzeigepflicht

Die Revision beschrdnkt sich auf eine Konkretisierung der
Mitteilungspflicht des -Grundbuchverwalters bei ‘einem vorge-
merkten oder gesetzlichen Vorkaufsrecht. Bestehen solche Vor-
kaufsrechte, so hat der Grundbuchverwalter dem Berechtigten
anzuzeigen, dass ein Dritter das Eigentum am betreffenden
Grundstiick erworben hat. Die Mitteilungspflicht entfdllt,
wenn aus den Akten hervorgeht, dass der Berechtigte bereits
vom Vorkaufsfall Kenntnis erhalten hat.

Der Grundbuchverwalter kann selbstverstindlich nur diejenigen
Personen benachrichtigen, deren Recht aus dem Grundbuch
(Hauptbuch, Tagebuch, Belegen, Hilfsregister) hervorgeht. Die
nach geltendem Recht bestehende Verpflichtung, dem Grundbuch-
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verwalter ein beglaubigtes Verzeichnis der‘vorkaufsberechtige
ten Personen einzureichen (Art. 13 Abs. 1 EGG), ist in den
kantonalen Ausfuhrungsbestlmmungen oder der G'undbuchverord—
nung zu regeln. ‘ ‘

321.2 ~ Bestimmungen de§ Obligationenrechts
Artikel zis Formvorschriften

Bereits .aus der. systematlschen Stellung erglbt sich, dass
sich der Entwurf nur mit Vorkaufs-, Kaufs- und Ruckkaufsrech-
ten an Grundstilicken befasst. Dies schliesst allerdings solche
Rechte an beweglichen Sachen, insbesondere an Wertpapieren,
nicht aus. Die Regeln iber die Vorkaufs-, Kaufs- und Rick-
kaufsrechte an Grundstiicken gelten in diesem Fall sinn-
gemass39)

Aufgrund des geltenden Rechts (Art. 216 Abs. 3 OR) bediirfen
Vorkaufsvertriage nicht der &ffentlichen Beurkundﬁng} Diese
Lésung befriedigt beim limitierten Vorkaufsrecht nicht%0),
Ein Vorkaufsrecht ist dann limitiert, wenn dér Preis, den der
Vorkaufsberechtigte  bei ' Ausilbung des Vorkaufsrechts zu
entrichten hat, im voraus feststeht. Absatz 2 verlangt fir
diesen Fall neu die o&ffentliche Beurkundung. Sie soll den
Vorkaufsbelasteten davon abhalten, den wirtschaftlichen Wert
seines Grundstiicks zu verschleudern. )

Wenn der Uebernahmépreis nicht im voraus feststeht, genigt
weiterhin ein schriftlicher Vorkaufsvertrag '(Abs. 3). Der
Verausserer bedarf in diesem Fall keines besonderen Schutzes,
weil der Vorkaufsrechtsbelastete vom Vorkdufer den gleichen
Preis wie vom Kaufer  erhdlt. Gleichzeitig berﬁcksichtigt
diese Ldésung die Tatsache, dass Vorkaufsrechte auch Bestand-
teil eines Miet-. oder Pachtvertrags. sein - kénnen, der re-
gelmdssig in einfacher Schriftlichkeit abgefasst ist. ‘

1076



Artikel 216a Befristung und Vormerkung

Im Zusammenhang mit der Befristung von Vorkaufs-, Kaufs- und
Rickkaufsrechten stellen sich dem Gesetzgeber ein rechtspoli-
tisches und ein dogmatisches Problem: Rechtspolitisch muss
der Gesetzgeber die Frage beantworten, auf welche Dauer Vof—
kaufs-, Kaufs- oder Riuckkaufsrechte begrindet werden kénnen;
dogmatisch stellt sich ihm die Frage, ob zwischenﬂeiner obli-
gatorischen und einer realobligatorischen Dauer unterschieden
werden soll. '

Was die zuldssige zeitliche Bindung angeht, unterscheidet der
Entwurf zwischen Vorkaufs- und Ruckkaufsrechten einerseits
und Kaufsrechten andererseits., Erstere diirfen auf 25 Jahre
begrindet werden, letztere nur auf 10 Jahre. Die Befristung
von 25 Jahren gilt auch fir limitierte Vorkaufsrechte. Fol-
gende Ueberlegungen liegen der vorgeschlagenen Befristung von
25 Jahren beim Vorkaufsrecht zugrunde: Ein Vorkaufsrecht kann
nur ausgeibt werden, wenn ein Vorkaufsfall (Art. 216c revOR)
vorliegt. Dem Eigentimer wird ein Grundstiick daher nie gegen
seinen Willen entzogen. Der Veradusserer ist einzig in der
Wahl des Erwerbers eingeschridnkt. Die Tatsache, déss das Vor-
kaufsrecht limitiert ist, rechtfertigt kéine Aﬁkﬁrzung der
Frist von 25 Jahren, weil die erforderliche &éffentliche Beur-
kundung (Art. 216 Abs. 2 revOR) Gewdhr dafiir bietet, dass der
Verausserer auf die Gefahren einer Preislimitierung aufmerk-
sam gemacht wird. Beim Rickkaufsrecht ist eine Befristung von
25 Jahren gerechtfertigt, weil mit dem vorbehaltenen Rick-
kaufsrecht meist grundstiicksbezogene Bedinguhgen verknupft
werden. So verdussert beispielsweise eine Gemeinde ein Grund-
stlick, damit der Erwerber das Grundstuck langfristig einer
ganz bestimmten Nutzung zufihrt. Anders sieht es beim Kaufs-
recht>aus. Dieses dient regelméssig der Sicherung und Durch-
setzung von Anspriichen, die mit der Grundstiicksnutzung nichts
zu tun haben. Im Gegensatz zum Vorkaufsrecht nimmt das Kaufs-
recht dem Eigentimer auch die Méglichkeit, iber den Zeitpunkt
der Verdusserung zu entscheiden.

Als Lésung des dogmatischen Problems schldgt der Entwurf vor,
nicht zwischen einer obligatorischen und einer realobligato-
rischen Befristung zu unterscheiden. Dieser Vorschlag steht
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im Widerspruch zur bundesgerichtlichen Rechtsprechung. (BGE
102 II 243 ff., E. 3); er entspricht aber namhaften Lehrmei-

41), Nachdem die’ Vormerkungsméglichkeiten beim' Vor-

nungen
kaufs- und Rickkaufsrecht im Vergleich mit dem geltenden
Recht (Art. 683 2ZGB) massiv erweitert worden sind, besteht
kein Bédﬁrfnis mehr nach einer obligatorischen Bindung uber
den Vormerkungsschutz hinaus. Die Frist von 25 bzw. 10 Jahren
stellt damit die Hochstdauer sowohl der vertraglichen Bindung
als auch der méglichen Vormerkung des Vorkaufs-, Kaufs- oder

Rickkaufsrecht dar.

Die Hdchstdauer von 25 Jahren gilt nicht, wenn Vorkaufsrechte
im Begriindungsakt einer Stockwerkeigentumsgemeinschaft oder
mittels nachmaliger Vereéinbarung begriindet werden (Art. 712c¢
2GB) . ‘ :

Artikel 216b Vererblichkeit und Abtretung

Vertragliche Vorkaufs-, Kaufs- und Rﬁckkaufsréchte sind ver-
erblich, aber nicht abtretbar (Abs. 1). Den Parteien bleibt
es vorbehalten, gegenteilige Abmachungen zu treffen.

Die Abtretung von Vorkaufs-, Kaufs- und Rickkaufsrechten be-
darf der gleichen Form wie deren Begriindung (Abs. 2). Dies
bedeutet, dass die Abtretung limitierter Vorkaufsrechté of-
fentlich beurkundet werden muss (Art. 216 Abs. 2 revOR), wah-
rend flir die Abtretung nichtlimitierter . Vorkaufsrechte
Schriftlichkeit geniigt (Art. 216 Abs. 3 revOR). Bereits nach
heutiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist fir die Ab-
tretung eines Kaufsrechts die 6ffentliche Beurkundung erfor-
derlich (BGE 111 II 143 ff., E. 3/c). Wenn sich der Entwurf
nicht wie im Zessionsrecht (Art. 165 Abs. 1 OR) mit einfacher
Schriftlichkeit begniigt, geschieht dies aus Ueberlegungen der
Rechtssicherheit, und weil die Abtretung von Vorkaufs- Kaufs-
und Rlckkaufsrechten von grosser wirtschaftlicher Bedeutung
gein kann.
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Artikel 216¢ Vorkaufsrechte, Vorkaufsfall

Das Vorkaufsrecht kann nur beim Vorliegen eines Vorkaufsfalls
geltend gemacht werden. Als Vorkaufsfall gilt der Verkauf
(Art. 216 ff. OR). Ausdricklich hdlt der Entwurf fest, dass
auch jedes andere Geschaft, das wirtschaftlich einem Verkauf
gleichkommt, als Vorkaufsfall gilt (Abs. 1). Nur im Einzel-
fall kann entschieden werden, ob bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise eine Gleichstellung mit einem Verkauf ge-
rechtfertigt ist (BGE 92 II 160 ff.; E. 2-4).

Nicht um einen Vorkaufsfall handelt es sich bei Rechtsge-
schaften, bei denen die Person des Erwerbers im Vordergrund
steht (Schenkung, gemischte Schenkung, erbrechtlich moti-
vierte Verdusserung). Gleiches gilt flr Geschdfte, bei denen
der Verdusserer als Gegenleistung nicht Geld erhdlt (Tausch,
Verpfrindung, glter- bzw. gJesellschaftsrechtlich begrindete
Eigentumsiibertragungen) .

Soweit das ©bduerliche Bodenrecht eine Erweiterung des
Vorkaufsfalls erfordert, finden sich die entsprechenden Vor-
schlige im Entwurf zum Bundesgesetz iber das bduerliche Bo-
denrecht (Art. 44 BGBB).

In Uebereinstimmung mit der geltenden Praxis??) halt der Ent-
wurf fest, dass es sich bei der Erbteilung nicht um einen
Vorkaufsfall handelt. Ein Vorkaufsfall liegt demgegeniiber
vor, wenn die Erbengemeinschaft das mit einem Vorkaufsrecht
belastete Grundstiick an einen Dritten veréussert;

Nicht um einen Vorkaufsfall handelt es sich, wenn das Grund-
stick enteignet oder, um eine Enteignung zu vermeiden, frei-
hédndig verdussert wird. Auch das enteignungsdhnliche Rechts-
geschaft stellt keinen Vorkaufsfall dar. Dabei geht es insbe-
sondere um Verausserungen 2zum 3Zwecke der Bodenverbesserung
(Art. 703 ZGB). Das Kriterium des Erwerbs zur Erfillung einer
6ffentlichen Aufgabe, das den Vorkaufsfall nach Absatz 2 aus-
schliessen so0ll, geht nun aber bewusst Uber den Tatbestand
der Enteignung und des enteignungsahnlichen Geschafts hinaus.
Das Gemeinwesen soll durch das Bestehen von Vorkaufsrechten
grundsitzlich nicht an der Erfilllung &ffentlicher Aufgaben
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gehindertwherden. Zur Béantwortung der Frage, was als éffent-
liche Aufgabe gilt, wird auf die ausfithrliche Bestimmung von
Artikel 63 Absatz 1 Buchstabe g des Entwurfs zu einem Bundes-
gesetz Uber das biuerliche Bodenrecht verwiesen. Verneint man
den Vorkaufsfall, so braucht sich das Gemeinwesen nicht nit
dem Vorkaufsberechtigten auseinandersetzen. Dieser hat sich
an den Vertragspartner zu halten, wenn er sich auf den Stand-
punkt stellt, dass ihm flir den - zumindest faktischen - Ver-
lust des Vorkaufsrechts eine Entschiddigung zusteht.

Absatz 2 halt schliesslich fest, dass die Zwangsversteigerung
bei vertraglichen Vorkaufsrechten nicht' als Vorkaufsfall
gilt. Damit wird eine klare gesetzliche Grundlage fir Aftikel
51 Absatz 1 der Verordhung des Bundesgerichts iber die
Zwangsverwertung von Grundstiicken geschaffen. o ‘

Das Vorkaufsrecht kann grundsidtzlich nicht nur beim ersten,
sondern bei jedem Vorkaufsfall, der in die vereinbarte :Dauer
von Artikel 216a fallt, ausgellbt werden. Die Parteien sind
allerdings frei, vertraglich etwas anderes zu vereinbaren:
Sie kénnen beispielsweise vorsehen, dass das Vorkaufsrecht
nur beim Eintritt des ersten Vorkauféfalls ausgeilbt werden
kann. ‘ : ‘ C

Artikel 216d Wirkungen des Vorkaufsfalls, Bedingungen

Der Vorkaufberechtigte ist darauf angewiesen, dass er iber
Abschluss und Inhalt des Kaufvertrages in Kenntnis gesetzt
wird. Dies hat grundsdtzlich durch den Verdusserer zu ge$che-
hen (Abs. 1). Selbstverstandlich miissen dem Vorkaufsberech-
tigten nur die Vertragsbestandteile bekannt gegeben werden,
‘die flir die Ausiibung des Vorkaufsrechts von Bedeutung sind.
Die Mitteilung ist an keine besondere Form gebunden.

Die Mitteilungspflicht,  die den Verdusserer trifft, ‘dérf
nicht mit jener des Grundbuéhverwalters‘Vérwechselt‘werden,
die sich‘darauf beschréhkt/ den Vorkaufsberechtigten uber die
ohne dessen Wissen érfolgten grundbuchlichen Verfﬁguhgeh‘zu
informieren (Art.‘969 Abs. 1 revZGB). ‘
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Nach Absatz 2 entfaltet eine Aufhebung des Kaufvertrags (Art.
115 OR), nachdem das Vorkaufsrecht ausgeilbt worden ist, ge-
genlilber dem Vorkaufsberechtigten keine Wirkung. Jede andere
Lésung wirde dem Rechtsmissbrauch Tiir und Tor &ffnen (Art. 2 -
Abs. 2 ZGB, in Verbindung mit Art. 156 OR). ‘

Der Vorkaufsberechtigte muss beim nichtlimitierten Vorkaufs-
recht das Grundstiick zu den Bedingungungen ilbernehmen, die
der Verkaufer mit dem Dritten vereinbart hat. (Abs. 3).
Schwierigkeiten kann dieser Grundsatz dort. bereiten, wo die
Gegenleistung des Kiufers nicht in Geld besteht. Soweit ein
solches Geschdaft noch als Vorkaufsfall gilt (Art. 216c Abs. 1
revOR), muss die vereinbarte Leistung in eine Geldforderung
ungewandelt werden.

Artikel 216e Ausiibung, Verwirkung

Die Méglichkeit, das Vorkaufsrecht nach Eintritt des Vor-
kaufsfalls auszullben, ist zeitlich eng begrenzt. Der Entwurf
sieht eine dreimonatige (relative) Verwirkungsfrist vor, in-
nert der der Vorkaufsberechtigte sein Recht ausliben kann. Den
Vertragsparteien ist es freigestellt, eine kirzere Verwir-
kungsfrist zu vereinbaren. Die Frist beginnt zu laufen, so-
bald der Vorkaufsberechtigte vom Abschluss und vom Inhalt des
Verkaufs Kenntnis erhalten hat (Abs. 1). Der Inhalt des Kauf-
vertrages muss dem Vorkaufsberechtigten nur insoweit bekannt
sein, als er fir die Auslbung des Vorkaufsrechts von Bedeu-
tung ist. Ist der Vorkaufsberechtigte nicht vollstédndig iber
den Vorkaufsfall unterrichtet worden, beginnt die Verwir-
kungsfrist nicht zu laufen. Unter Umstdnden legt es aber der
Grundsatz von Treu und Glauben (Art. 2 Abs. 1 ZGB) nahe, dass
sich der Vorkaufsberechtigte selber um die ihm fehlenden In-
formationen bemiht.

Die Frist ist gewahrt, wenn die Ausibungserklarung innert
dreier Monate dem mit dem Vorkaufsrecht belasteten Veridusse-
rer zugegangen ist. Ist zwischenzeitlich schon ein neuer Ei-
gentimer im Grundbuch eingetragen worden, so hat sich die
Ausﬁbungserkléruﬁg an diesen 2zu richten, weil nur der ‘im
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Grundbuch eingetragene Eigentimer in der Lage ist, dem Vor=-
kaufsberechtigten das Eigentum am Grundstick zu verschaffen.

Die‘Vorﬁerkung des Vorkaufsrechts im Grundbuch ist - wie die
Elntragung der Elgentumsubertragung (Art. 656 Abs. 1 2ZGB) -
konstitutiver Natur (BGE 85 II 565 f£f.). Wird deshalb das
Vorkaufsrecht nicht vorgemerkt .und hat der Erwerber das Vor-
kauférecht ‘nicht vertraglich {bernommen (Art. 175 OR), so
kann der Vorkaufsberechtigte nur noch den Verdusserer wegen
Nichterfillung des Vorkaufsvertrags belangen (Art. 97 Abs. 1
OR, in Verbindung‘mit Art. 184 Abs. 1 OR). ‘

Der Entwurf verzichtet darauf, neben der relativen eine abso-
lute Verwirkungsfrlst aufzustellen. Subsididr gilt die Frlst
von zehn Jahren (Art. 127 OR).

322 Bodenverschiebungen

Artikel 660a

Mit diesem Artikel wird der Grundsatz‘der Unverrlickbarkeit
der Grenzen (Art. 6604ZGB) eingeschrénkt. Die Bestimmung er-
mééhtigt die Kahtone, Gebiete mit dauernden Bodenverschiebun—
gen auszuscheiden und sie einer abwelchenden Ordnung zu
unterstellen. Nach dieser abwelchenden Ordnung folgen die
Grenzen grundsatzlich innerhalb des vom Kanton ausgeschlede—
nen Perimeters dem Geldnde, verschieben 51ch also ebenfalls.z

Die zahl der Gebiete mit Bodenverschiebungen, fir die eine
abweichende rechtliche Ordnung angebracht ist, ist verhilt-
nlsma551g gerlng (ca. ‘4 Prozent der Gesamtflidche der
Schweiz). Hlnzu kommt, dass die Beschaffenhelt ‘die’ Ursache,
die Dauér und die Intensitdt der Bodenverschiebungen ein kan-
toral und regional unterschiedliches Bild zeigen. In Ueber-
einstimmung mit einer Meh:heit der‘VernehmlassungsadresSaten
wurde deshalb darauf verzichtet, die Umschreibung und.' Aus-
scheiduhg der den Sondernormen zu unterstellendén Gebiete
durch Bundesrecht‘néhér zu regeln. Der allgeméine‘ﬂinweis in
Absatz 2 soll indessen zum Ausdruck bringen, dass die Art der
Bodenbedeckung, die Bodennutzung sowie der Wert der betroffe-
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nen Grundstiicke als massgebliche Xriterien zu berilicksichtigen
sind.

Dem Bediirfnis nach Publizitat wird durch Absatz 3 Rechnung
getragen (Mitteilung an die betroffenen Grundeigentimer und
Anmerkung im Grundbuch).

Artikel 660b

Bodenverschiebungen verlaufen oftmals ungleichmdssig, was
insbesondere in erschlossenen und Uberbauten Gebieten dazu
fihren kann, dass eine zweckmdssige Nutzung des Grundstiicks
erschwert oder verunméglicht wird. Im Interesse einer
zweckmiassigen Bodennutzung und damit auch des Rechtsverkehrs
mit Grundstiicken soll fir solche Fille die Méglichkeit einer
Grenzverbesserung vorgesehen'werden. Zu diesem Zweck raumt
dieser Artikel den betroffenen Grundeigentimern einen privat-
rechtlichen Anspruch auf Neufestsetzung einer infolge Boden-
verschiebung unzweckmdssig gewordenen Grenze eih, und zwar
unter Ausgleich eines allfdlligen Mehr- oder Minderwertes.

Der privatrechtliche Anspruch auf Grenzbereinigung tritt ne-
ben die Moglichkeit, Eodenverbesserungsmassnahmen kraft of-
fentlichen Rechts zu treffen (Art. 702 f. ZGB). Weil die Kan-
tone von dieser Mdéglichkeit nur zum Teil und in unterschied-
licher Art Gebrauch machen, drangt sich fir den privatrecht-
lichen Anspruch eine einheitliche und gesamtschweizerische
Lésung auf.

Artikel 668 Absatz 3 und 973 Absatz 2

Die Preisgabe des Grundsatzes der Unverrickbarkeit der Gren-
zen fur bestimmte Gebiete hat Auswirkungen auf weitere sa-
chenrechtliche Bestimmungen des Zivilgesetzbuches. So kann
die Vermutung der Richtigkeit des Grundbuchplanés (Art. 668
ZGB) nicht mehr gelten, weil dort, wo es sich um andauernde
Verschiebungen handelt, die Richtigkeiﬁ der Grehzen (d. h.
Uebereinstimmung von Grenze und Gelande) nur im Zeitpunkt der

1083



Vermessung gewdhrleistet ist. Aus dem gleichen Grund muss fiur
solche Grenzen auch der o6ffentliche Glaube (Art. 973 2ZGB)
ausgeschlossen werden.

Artikel 703 Absatz 3

Diese Ergdnzung schafft kein neues Recht, sondern ist - im
Sinne eines unechten Vorbehaltes - als Hinweis auf diese Még-
lichkeit zu verstehen.

323 ~ Ausfertigung des Pfandtitels

Artikel 857

Heute miissen Schuldbrief und Gilt vonm Grundbuchverwaltér und
einer durch das kantonale Recht bezeichneten Behérde oder
Antsstelle unterzeichnet werden (Art. 857 Abs. 2 ZGB). In der
Expertenkommission, die sich mit der Revision der Grundbuch-
verordnung beschaftigt hat, wurde angeregt, auf die iiberfliis-
sige zweite Unterschrift zu verzichten. Es wird deshalb vor-
geschlagen, dass kinftig der Pfandtitel nur noch vonm
Grundbuchverwalter unterzeichnet werden muss. Den Kantonen
bieibt es immerhin freigestellt, den Pfandtitel von dér Ur-
kundsperson mitunterzeichnen zu lassen.‘

Die Absatze 1 und 3 bleiben unverandert.

324 Viehverpfindung

Artikel 885

Die Revision beschrankt sich auf die Geblhrenerhebung béi der
Viehverpfandung (Abs. 2 und 3). Es ist niicht einzusehen, wes-
halb bei der Viehverpféndung, die wesentlich von ihrer ur-
spriunglichen Bedeutung verloren hat, hinsichtlich der Kompe-
tenz zur Festlegung der Gebilhren etwas anderes gelten sollte
als bei den Grundbuchgeblhren (Art. 954 Abs. 1 ZGB). ‘
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Der Erlass der Gebihrentarife durch die Kantone bedarf - wie
bei den Grundbuchgebithren - der Genehmigung durch den Bund.
Der unterbreitete Vorschlag entspricht den Grundsédtzen der
Aufgabenteilung Bund-Kantone.

325 Oeffentlichkeit des Grundbuchs

Artikel 970

Die vorgeschlagene Revision der Béstimmung " {ber die
Oeffentlichkeit des Grundbuchs hat vor allem zum Ziel, eine
bundesrechtliche Grundlage dafir zu schaffen, dass die Xan-
tone gewisse Grundbuchvorginge ohne Nachweis eines besonderen
Interesses allgemein Izugénglich machen kénnen. Damit soll
eine vielerorts gelibte, langjahrige Publikationspraxis, die
vom Bundesgericht kirzlich als bundesrechtswidrié bezeichnet
worden ist (Urteil des Bundesgerichts vom 29.1.1988 = Pra. 77
Nr. 143; BGE 112 II 422 ff., E. 4-6), kinftig zulassig sein.
Die Publikation muss sich dabei allerdings auf eine gesetzli-
che Grundlage des kantonalen Rechts stitzen. Die vorgeschla-
gene Revision lasst im ibrigen die Méglichkeit der Kantone
unangetastet, far 6ffentliche 2wecke, insbesondére fir die
Erhebung von Steuern ﬁnd Abgaben, auf die Grundbuchdaten zu-
riickzugreifen.

Das geltende Recht erkldrt das Grundbuch auf der einen Seite
fiir 6ffentlich (Art. 970 Abs. 1 2ZGB), auf der andern Seite
wird der Zugang zum Grundbuch aber davon abhangig gemacht,
dass ein Interesse glaubhaft gemacht wird (Art. 970 BAbs. 2
ZGB) . Der Entwurf verzichtet auf diese widersprichliche Um-
schreibung der Oeffentlichkeit des Grundbuchs. Er beschrankt
sich darauf, das Grundbuch demjenigen zu &ffnen, der ein In-
teresse glaubhaft macht (Abs. 1l). Das Einsichtsrecht umfasst
auch den Anspruch auf einen Auszug aus dem Grundbuch. Das
Einsichtsrecht reicht naheliegenderweise nur so‘ﬁeit, als ein
geschiitztes Interesse vorhanden ist (BGE 111 II 48 ff., E. 3;
BGE 109 II 208 ff., E. 3-5). Eine Erweiterung der heute
rechtlich geschiitzten Interessen fUir eine erfolgreiche Ein-
sichtnahme ins Grundbuch ist nicht beabsichtigt. Dass sich
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das geltend gehachte Interesse auf ein n&her bezeichnetes
Grundstiick bzw. CGrundstiicksblatt - oder ndher bezeichnete
Grundstiicke bzw. Grundsticksbldtter - beziehen muss; versteht
sich von selbst. Diese Voraussetzung braucht deshalb nicht
wie im geltenden Recht (Art. 970 Abs. 2 ZGB) besonders er-
wéhpt zu werden.

Wenn der Entwurf‘darauf verzichtet, bei der Einsichtnahme in
das Grundbuch die Gegenwart eines Grundbuchbeamten zu verlan-
gen, geschieht dies im Blick auf kinftige Méglichkeitén der
Datenaufarbeitung und Datenilibermittlung, die eine solche Ein-
schrankung bald einmal als ilberholt erscheinen liesse. Dabei
erd nicht verkannt dass der Zugang zum Grundbuch auch kinf-
tlg im Interesse des Datenschutzes einer Kontrolle unter-
stellt seln muss. Eine entsprechende Bestlmmung findet sich
bereits in Artikel 11la der Grundbuchverordnung. (SR
211.432.1) fur die computerunterétﬁtzte_Grundbuchfﬁhrung.

Die Kantone kénnen den Zugang Privater zu Eintragungen im
Grundbuch dadurch “erWeiternr und erleichtern, dass sie die
Publikation aller Eigentumsibertragungen anordnen. Publiziert
werden diirfen alle Angaben, die zur einwandfreien Identifika-
tion des Eigentimers (Name, Adresse, Wohnort) und des Grund-
stiicks erforderlich sind. Fir die vorgeschlagene Publikatlon
spricht‘im'wesénﬁliChen'die Ueberlegung, dass man von den
Nichteigentiimern nur dann verlangen kann, die Elgentumerbe-
fugnisse zu respektieren (Art. 641 Abs. 2 ZGB), wenn man sich
éffentlich als Eigenfﬁmep zu erkennen gibt. Eine bewﬁsst ge-
fdrderte Anonymisierung des Grundeigentums liegt nicht im In-
teresse der Eigentﬁmer. Berechtigten Anliegen des Daten- und
Persénlichkeitsschutzes tragt ‘der Entwurf dadurch Rechnung,
dass weder der Rechtsgrund noch die Gegenleistung, die fir
den Erwerb des Eigentums erbracht worden ist, publiziert
werden diirfen. ' ‘

Absatz 3 bleibt unverindert.
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326 Loschung untergegangener Rechte

Artikel 976

Ziel der Revision der Bestimmung Uber die Ldschung unterge-
gangener dinglicher Rechte ist es, das Grundbuch von bedeu-
tungslosen Eintragungen zu entlasten. Der Grundbuchfihrer
soll nicht, wie dies heute der Fall ist (art. 976 Abs. 3
ZGB), einen Zivilprozess fihren missen. Er kann vielmehr die
Léschung eines untergegangenen Rechts auf Antrag .des formell
Belasteten oder von Amtes wegen vornehmen (Abs. 1). Ist dies
geschehen, so hat er den formell Berechtigten die Léschung
anzuzeigen (Abs. 2, in Verbindung mit Art. 969 Abs. 1
revZGB). Es liegt dann an der Partei, die sich in ihren Rech-
ten verletzt glaubt, auf den Wiedereintfag des geléschten
Rechts zu klagen (Abs; 3). Die entsprechende Klage ist ~ wie
die Grundbuchberichtigungsklage (Art. 975 ZGB) - zeitlich
nicht befristet. ‘

Eintragungen, Vdrmerkungen und Anmerkungen des Privatrechts
kénnen auf diese Weise geléscht werden. Der Grundbuchverwal-
ter darf dabei allerdings nur dann zur Léschung schreitén,
wenn das Recht jede rechtliche Bedeutung verloren hat. Dies
ist dann der Fall, wenn das Recht zeitlich befristet war und
die Befristung aus dem Grundbuch hervorgeht. Nach Artikel 72
der Grundbuchverordnung hat bereits heute der Grundbuchver-
walter die Pflicht, Vormerkungen zu léschen, wenn die in der
Vormerkung angegebene Zeit abgelaufen ist. Eine Ldschung auf
Antrag einer Partei oder von Amtes wegen drdngt sich prak-~
tisch aber vor allem dort auf, wo bei Grundsticksteilungen
die Bereinigung von Dienstbarkeiten nicht korrekt und konse-
quent durchgefihrt worden ist (Art. 744 2GB). Am schwierig-
sten dirfte die Aufgabe des Grundbuchverwalters dort sein, wo
die Léschung offensichtlich von der Wirdigung wvon Tatsachen
abhangt, die ausserhalb des Grundbuchs liegen. Der Grundbuch-
verwalter kann aufgrund der vorgeschlagenen Bestimmung bei-
spielsweise ein Weiderecht léschen, wenn das belastete Grund-
stick vollsténdig uberbaut worden ist. Wenn das Grundstick
nicht dberbaut ist und in einer Bauzone lieét, darf der
Grundbuchfihrer nicht von Amtes wegen zur Ldschung schreiten.

1087



Er hat die Partei, die die Léschung verlangt, an den Richter
zu verweisen (Art. 736 ZGB).

327 Verschiebung der Grﬁndbucheinfﬁhrung

Artikel 46 S;hlusstite1 des‘Ziv11gesetzbuches

Das geltende Recht erlaubt es nicht, das eidgenéssische
Grundbuch als EDV-Grundbuch zu fithren. Nach Artikel 111, 1ila
und 112 der Grundbuchvérordhung ist einzig die computerdnter-
stitzte Grundbuchfithrung und GrundbuchorganiSation zuléssig.
Der Entwurf sieht nun zusdtzlich vor, dass die Eintragungen
in einer kantonalen Einrichtung, die dem Grundbuch gleichge-
stellt ist, mit Hilfe des Computers bereinigt, gespeichert
und - voribergehend - weitergefiihrt werden kdénnen. Solche
Méglichkeiten sollen nur dort bestehen, wo die Eintragungen
so unibersichtlich geworden sind, dass der Aufwand fur eine
Bereinigung ohne Einsatz des Computers nicht mehr zu recht-
fertigen wire. Mit diesem Vorschlag, der als Absatz 3 zum
sonst unverdnderten Artikel 46 des Schlusstitels hinzutritt,
soll den Kantonen ermdglicht werden, die Einfihrung des eid-
genbssischen Grundbuchs unter Ausschépfung samtlicher Még-
lichkeiten der elektronischen Datenverarbeitung voranzutrei-
ben.

Der Einsatz der elektronischen Datenverarbeitung im Sinne von
Absatz 3 bedarf der Ermdchtigung durch den Bundesrat. Sie
wird@ erst erteilt, wenn die in Artikel 111 Absatz 1 der
Grundbuchverordnung vorgesehene Systempfﬁfung durchgefiihrt
worden ist.

4 Finanzielle und personelle Auswirkungen

4] Auswirkungen auf den Bund

Das bauerliche Bodenrecht wird die Verwaltung des Bundes
grundsdtzlich nicht mit mehr administrativem Aufwand belasten
als bisher. Das in der Sache zustdndige Justiz- und Polizei-
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departement wird zwar in der Einfillhrungsphase voraussichtlich
vermehrt Auskiinfte iiber Anwendungsfragen zu erteilen haben.
Im wesentlichen wird es aber wie bisher vor allem zu Verwal-
tungsgerichtsbeschwerden zuhanden des Bundesgerichts Stellung
nehmen. Das Bundesgericht, das als letzte Instanz i(ber Ent-
scheide der kantonalen Bewilligungsbehérden zu entscheiden
haben wird, dirfte nicht wesentlich mehr belastet werden als
bisher, da einige Kantone das vom Bundesgesetz Uber die Er-
haltung des bduerlichen Grundbesitzes vorgesehene Einsprache-
verfahren eingefilhrt haben. Insgesamt kann also von einer
sehr geringen personellen Mehrbelastung des Bundes ausgegan-
gen werden, die durch die vorhandene Infrastruktur bewaltigt
werden kann.

42 Auswirkungen auf Kantone und Gemeinden

Der eigentliche Vollzug des Gesetzes erfolgt durch die Kan-
tone; die Bewilligungs- und Einsprachebehdrden sind kantonal.
Daraus erwadchst ihnen ein gewisser personeller‘ﬁehraufwand.
Die Kantone haben eine Einsprache- und eine Bewilligungsbe-
hérde zu schaffen, beziehungsweise die entsprechenden Aufga-
ben bestehenden Behérden zu ibertragen. Fir jene Kantone, die
bereits ein Einspracheverfahren nach Artikel 18 f. des Bun-
desgesetzes Uber die Erhaltung der bauerlichen Grundbesitzes
eingefihrt haben, hdlt sich der Mehraufwand in engen Grenzen.
Da Uber die Anzahl der Handanderungen von landwirtschaftli-
chen Gewerben und Grundsticken keine nach Kantonen aufge-
schlusselte Statistik verfigbar ist, lasst sich/der entste-
hende Aufwand nicht naher quantifizieren. Den Grundbuchver-
waltern erwdchst zusadtzliche Arbeit durch die neue Melde-
pflicht flar Erwerbsgeschidfte iber landwirtschaftliche Gewerbe
und Grundstiicke. Demgegeniber stehen administrative Erleich-
terungen in der Grundbuchfihrung.

5 Legislaturplanung

Im sechsten Landwirtschaftsbericht stellte der Bundesrat die
Ueberarbeitung der gesetzlichen Grundlagen des biauerlichen
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Bodenrechts in Aussicht (BBl 1984 III 565). Die Vorlage
"Bauerliches Bodenrecht" ist zudem im Bericht uber die Legis-
laturplanung 1987 - 1991 :angekiindigt (BBl 1988 I 395‘Ziff.>
2.22).. Nicht angekiindigt wurde hingegen, dass mit dieser Bot-
schaft auch eine Vorlage iiber die Teilrevision des Zivilge-
setzbuches (Immobiliarsachenrecht) und des Obligationenrechts
(Grundstickkauf). beantragt wird. Im Verlauf des Vernehmlas—
sungsverfahrens . iber den Vorentwurf 2zu einem Bundesgesetz
Uber das bauerliche Bodenrecht sind verschiedene Probleme
aufgeworfen worden, welche die Erarbeitung dieser zweiten
Vorlage nahelegten (vgl. Ziff. 11 und 12). Es handelt sich
dabei um eher untergeordnete Punkte, die einen mehr oder we-
niger engen‘Zusammenhang‘mit der ersten Vorlage (Bundesgesetz
iber das bduerliche Bodenrecht) aufweisen, weshalb auf eine
besondere Botschaft iiber die Teilrevisionen des Zivilgesetz-
buches und des Obligationenrechts verzichtet wurde.

6 * Verhiltnis zum europdischen Recht

Die Verfﬁgungsbeséhrénkungen des Gesetzesentwurfs béim‘Erwerb
von landwirtschaftlichen Gewerben und Gfundstﬁcken (Realtei--
lungsverbot, Zerstilickelungsverbot, Einspracheverfahren) ste-
hen im Einklang mit dem Europarecht. Keine bestehende oder in
Aussicht genommene Bestimmung der Europdischen Gemeinschaft
betrifft das biauerliche Bodenrecht ausdriicklich. Es bestehen
weder Empfehlungen noch'Entschliessungen des Europarates zum
bauerlichen Bodenrecht. Auch im Rahmen der EFTA bestehen kei-
ne vertraglichen Verpflichtungen, die das bauerliche Boden-
recht berlthren. Gegenstand und Geltungsbereich des bauerli-
chen Bodenrechts werden deshalb von Europafecht grundsatzlich
nicht ber@hrt. Hinsichtlich der GATT-Bestimmungen stellt die
Privilegierung bestimmter Landwirtschaftsstrukturen eine Aus-
weitung der nichttarifarischen Schutzmassnahmen dar.

Hinsichtlich der struktur- und wirtschaftspolitischen Ueber-
legungen wird auf Ziffer 212.2 verwiesen.
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7 . Rechtliche Grundlagen

71 Verfassungsmissigkeit

Das Bundesgesetz iber das bauerliche Bodenrecht stitzt sich
auf die Artikel 22%eF, 31P15 apsatz 3 Buchstabe b und 64 der
Bundesverfassung.

Artikel 22%®¥ Absatz 2 ermichtigt den Bund, auf dem Weg der
Gesetzgebung im &6ffentlichen Interesse Eigentumsbeschrankun-
gen vorzusehen. '

Artikel 31P1S apsatz 3 Buchstabe b (Landwirtschaftsartikel)
trdgt dem Bund auf, unter Wahrung des Gesamtinteresses und
nétigenfalls in Abweichung von der Handels- und Gewerbefrei-
heit Vorschriften "zur Erhaltung eines gesunden Bauernstandes
und einer leistungsfihigen Landwirtschaft sowie zur Festigung
des bauerlichen Grundbesitzes™ zu erlassen.

Artikel 64 verankert die Rechtsetzungszustédndigkeit des Bun-
des auf dem Gebiet des Zivilrechts und bildet . die verfas-
sungsrechtliche Grundlage fir die im Entwurf enthaltenen pri-
vatrechtlichen Vorschfiften, insbesondere zu den allgemeinen
und zu den bauerlichen Vorkaufsrechten sowie zum bauerlichen
Erbrecht.

Die vofgeschlagene Ofdnung des bauerlichen Bodenrechts ent-
halt sowohl pfivatrechtliche wie auch offentlichrechtliche
Normen. Die Eigentumsbeschrankungen mussten auf die Eigen-
tumsgarantie abgestimmt werden. Ausgangspunkt war dabei die
Tatsache, dass das Bundesgericht und die herrschende Lehre
der Eigentumsgafantie und anderen Verfassungsbestimmungen,
welche die jeweilige Ausgestaltung des Eigentums mitbestim-
men, grundsdtzlich Gleichrangigkeit zumessen (vgl. etwa BGE
105 Ia 336, mit Hinweisen auf die Lehre, und statt vieler
Jorg Paul Mﬁllér/stefan Maller, Grundrechte, Besonderer Teil,
Bern 1985, S. 291 f.). Aus diesem Grundsatz folgt, dass der
Inhalt . des verfassungsrechtlich gewdhrleisteten Eigentums
durch Ausschdpfung der verfassungsmidssigen Rechtsetzungskom-
petenzen des Bundes konkretisiert wird.
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Die Konkretisierung ergibt sich vorab aus dem Landwirt-
schaftsartikel (31P1% aps. 3 Bst. b BV) und aus der darauf
gestiitzten gesetzlichen Ordnung. Diese hat seit jé*davon aus-
zugehen, dass Bauernstand und Landwirtschaft als in ihren
Existenzgrundlagen gefahrdet gelten und der Bund demnach ge-
halten ist, in Erfullung des Verfassungsauftrags die erfor-
derlichen Massnahmen zu treffen. Mit der "Erhaltung des ge-
sunden Bauernstandes und einer leistungsféhigen Landwirt-
schaft" sind die wesentlichen Ziele der schweizerischen
Landwiftschaftpolitik umschrieben. Der Bundesgesetzgebef hat
bei der Neuordnung des Bodenrechts ein ausgewogenes Instru-~
mentarium zu schaffen, das diesem strukturpolitischen 2ziel
entspricht, einerseits durch Ricksichtnahme auf gewachsene
Strukturen (Familienbetrieb), andererseits in Abstimmung mit
den im Gesamtinteresse liegenden Forderungen nach einer land-
wirtschaftlichen Unternehmungspolitik, die den schweizeri-
schen Besonderheiten Rechnung tridgt. Eine solche Ordnung, die
Uberdies der Festigung des bauerlichen Grundbesitzes zu die~
nenvhat, bedingt vielfdltige Differenzierungen bei der Um~
schreibung der Eigentﬁmerbefugnisse und lasst erkennen, dass
sich im b&uerlichen Bodenrecht der Geltungsbereich der'Eigen-
tumsgarantie und jener der Handels- und Gewerbefreiheit ﬁber—
schneiden.

Die Verfiigungsbeschridnkungen des bduerlichen Bodenrechts sind
im Einklang mit den grundrechtlichen Garantien auszugestal-
ten. Auf einen Exklusivanspruch des Selbstbewirtschafters auf
den landwirtschaftlichen Boden ist deshalb zu verzichten. Im-
merhin sind aber Beschrankungen im Erwerb von landwirtschaft-
lichem Grundeigentum zuldssig, soweit dafir ein hinreichéndes
6ffentliches Interesse besteht. Der Entwurf starkt zwar die
Stellung des Selbstbewirtschafters gegenilber andern Interés—
senten an landwirtschaftlichem Boden erheblich - sowchl im
bauerlichen Privatrecht (Vorkaufsrechte, Erbrecht) als auch
im é6ffentlichrechtlichen Bereich (Bewilligungs- und Einspra-
cheverfahren). Der Gesetzesentwurf sieht aber auch die grund-
rechtlich gebotenen Differenzierungen vor. Das Selbstbewirt-
schéfterprinzip wird nicht starr angewandt, sondern lasst
insbesondere-Raum fir familien- und strukturpolitische‘Ahlie-
gen.
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Der Geltungsbereich des Gesetzes ist in 2zweifacher Hinsicht
sorgfidltig abzugrenzen. Zum einen ist eine sachgerechte Koor-
dination des bduerlichen Bodenrechts mit dem Raumplanungs-
recht vorzunehmen. Dann ist aber auch zu beachten, dass die
zuldssige verfassungsrechtliche Eingriffstiefe fir die beiden
Bereiche unterschiedlich ist.

Das vorgeschlagene Realtellungs- und Zerstickelungsverbot ist
zwar ein erheblicher Eingriff in die Verfiigqungs- und Ver-
tragsfreiheit. Es beschrdnkt sich jedoch auf das sachlich
Notwendige. Wenn andere 6ffentliche Interessen flberwiegen,
finden die Verbote nicht Anwendung (Bodenvérbesserungen,
Grenzbereinigungen, Enteignungen, 2wangsvollstreckung). So-
fern es die agrarpolitischen Ziele erlauben, werden zudem
Ausnahmen 2zugelassen. So kdénnen beispielsweise die Kantone
Nebenerwerbsbetriebe generell vom Realteilungsverbot ausneh-
men.

Der Expertenentwurf sah ein Bewilligungsverfahren fir den Er-
werb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken vor.
Aufgrund der Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens ent-
schloss sich der Bundesrat, anstelle des Bewilligungsverfah-
rens ein Einspracheverfahren vorzusehen. Die Verfassungsmis-
sigkeit des Bewilligungsverfahrens wurde im Vernehmlassungs-
verfahren nicht bestritten. Das Einspracheverfahren ist als
geringerer Eingriff in die Vertrags- und Verfilgungsfreiheit
zu qualifizieren. Um so mehr ist es deshalb eine durch ausge-
wiesene 6ffentliche Interessen gerechtfertigte Einschrédnkung.
Dies gilt insbesondere auch fir die Einsprachegtriinde der Ka-
pitalanlage, der Spekulation und des unzuldssig hohen Prei-
ses. Hier, wie fiir das Einspracheverfahren insgesamt, halten
sich die Eingriffe an den Rahmen, wie ihn das 6ffentliche In-
teresse erfordert. Die heutigen Ziele des Landwirtschaftsar-
tikels lassen nicht zu, dass der Zugang zu landwirtschaftli-
chem Boden und die Entwicklung der Bodenpreise fir den bauer-
lichen Produktionsfaktor "Land" allein dem freien Markt iber-
lassen werden. Eine richtig verstandene Eigentumsgarantie
kann nicht den Sinn haben, agrarpolitisch unerwiinschten Ent-
wicklungen Vorschub zu leisten, die vom Gesetzgeber kraft
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ausdricklichem VerfassungSauftrag mit allen geeigneten Mit-

teln zu'bekaémpfen sind.

72" ‘ Delegation von'Rechtsetzungsbefugnissen

Das Bundesgesetz iiber das biuerliche Bodenrecht kommt grund-
sitzlich ohne Verordnungsrecht aus. Ausnahmen bilden die in
den Artikeln 11 Absatz 2 und 90 Absatz 2 aes‘Gesetzés vorge-
sehen Rechtsetzungsdelegatioﬁen an den Bundesrat. Bei Artikel
11 Absatz 2 handelt es sich um eine Kompetenz zum Erlass von
Vollzugsbestimmungen im Zusammenhang mit der Berechnung des
Ertragswerts. Diese bereits bestehende‘Kompetenz findet 'ihre
neue Rechtsgrundlage nun 'im Bundesgesetz' tber das bAuerliche
Bodenrecht. o ‘ s -

Artikel 90 Absatz 2 erteilt dem Bundesrat die Kompetenz,
Vollzugsbestimmungen dariber zu erlassen, welche landwirt-
schaftlichen Grundstiicke von der allgemeinen Anmerkungs-
pflicht nach Artikel 90 Absatz 1 ausgenommen werden kénnen
und unter welchen Voraussetzungen eine Anmerkung von. Amtes
wegen géléscht‘werden kann. Dabei handelt es sich um Voll-
zugsbestimmungen, ‘die nicht in einer elgenstindigen Verord-
nung, sondern ' im Rahmen einer Revision und Erginzung: der
Grundbuchverordnung (SR 211.432.1) erlassen werden. '
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Anhang

Statistische Angaben zum landwirtschaftlichen Bodenmarkt

I

Betriebsstrukturen

1. Betriebe nach Erwerbskategorien?>)
Erwerbskategorien 1975 1980 1985 .
Total 133 126 125274 119731
Haupterwerbsbetriebe4) 76 873 72298 68 356
davon:
Zuerwerbsbetriebe 12 052 11129 11298
Nebenerwerbsbetriebe 56253 52976 51375
davon:
Kleinstproduzenten 19211 19 013 19 538
2. - Landwirtschaftsbetriebe nach Kantonen 1985%3/46)
ZH 7 909 (4 637) AR 1407 (985)
BE 22606 . (14 678) Al 834 (763)
LU ° 7826 (6 201) SG 8251 (5 639)
UR 1088 (667) GR 5571 (3 146)
SZ 2596 (2 067) AG 7707 (3 906)
ow 1172 (872) TG 5474 (3753)
NwW 761 599) TI 4499 (865)
GL 749 (522) VD 8220 (5 428)
ZG 903 (718) Vs 15 033 (2207)
FR 6433 (4 396) NE 1830 (1223)
SO 3059 (1672) GE 11 (426)
BS 52 (13) U 1872 (1362)
BL 1743 (960)
SH 1374. (651) CH 119731 (68 356)
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3 Anzahl Haupterwerbsbetriebe nach Flﬁchengxﬁssenklassen47)

Betriebe mit einer 1965 1975 1985
Kulturfliche von ...ha
Total 100 455 76 873 68 356
0 - 100 1524 914 829
1,01 - 500 15 693 5696 3842
5,01 - 1000 36 557 20334 12982
10,01 - 20°00 36 275 35233 31681
20,01 - 50°00 9742 13 877 , 17957
50,01 + 664 819 1065

4. Landwirtschaftsbetriebe nach der Zahl der Parzellen48)

Parzellen je Betrieb : Zahl der Betriebe
1965 1975 1985
Total 138 355 118 481 87 009
1 29 354 25 475 14341
2 . 22434 19292 12 717
3-5 38691 34 851 27 404
6-10 23 387 21714 19 131
11-15 . 9851 7588 6592
16 -25 8106 5498 4074
26-50 5037 3077 2013
51+ 1495 986 737
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IL

Kapitalverhéltnisse

84 237

1. Aktiven und Schulden in Eigentiimerbetrieben je Untemehmen49/ 50)
Talbetriebe Bergbetriebe
Aktiven Schulden %o Aktiven Schulden %
1976 415371 180 520 43 273242 123 877 45
1978 452268 195 254 43 294 710 142 743 48
1980 479 089 195 855 41 331 041 161 092 49
1982 524397 216 824 41 357785 171 025 48
1984 568 035 236 852 42 404 298 192 364 48
1986 622744 257 133 41 447333 217 584 49
2. Entwicklung der Kapitalverhiltnisse in vergleichbaren Eigentiimerbetrieben,.
1 1974-1980°1)

Talbetriebe Bergbetriebe

Anfang Zuwachs Anfang Zuwachs

1974 bis Ende 1974 bis Ende

1980 1980

Fr. Fr. % Fr. Fr. %
Aktiven 373273 169759 45 248326 109792 44
Schulden 161415 16073 10 108073 18380 17
Eigenkapital 211 858 153686 73 140253 91412 65
Bereinigtes
Eigen-
kapital>2) 211858 138765 65 140253 60
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111. Grundbesitzverhﬁltnissg

1. Betriebsfliichen ohne Wald,néch Besitzverhiiltnissen5f3)
Kategorien Verteilung in % ha
1965 1975 © 1985 o 1985
~ Total 100 100 100 © 1097 122
Eigenes Land 64 58 57 " 622 662
Pachtland ‘} 41 42 459299
o 36 ; R
Nutzniessungsland . 1 ‘ 1 15 161
2. Verteilung der Betriebsflichen ohne Wald nach Besitzvarianteno>)
Betriebe mit nur: Verteilung der Fliche, °/oo T
Eigenland Pachtland Nutznies-
sungsland
1975 1985 1975 . 1985 1975 1985
Total 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Eigenland - 364 - 304 - - - -
Eigen- und o ; B ‘
Pachtland - 595 - 642 - 534 606 - -
Eigen- und Nutz- : - 1 o
niessungsland o 11 15 ‘ 337 378
Pachtland- ' - - 420 337 - -
Pacht- und Nutz-
niessungsland - - 15 16 136 123
Nutzniessungs- - - )
land - - - - - 104 189
Eigen-, Pacht- und
Nutzniessungsland 30 39 3 41 423 310
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A Von wem iibernahmen die Bauern den eigenen Boden?56)

Der Boden wurde iibernommen: Anzahl in % der Fliache

Fille

1985 1975 ‘ 1985 .
Von den Eltern zu deren )
Lebzeiten 51270 48 55
Von den Eltern auf dem
Erbwege - 29 693 29 22
Durch Kauf von andern o
Verwandten 6 696 S 4
Von andern Verwandten auf : .
dem Erbwege 3423 2 2
Durch Kauf von familien- o
fremden Personen 23374 14 12
Auf andere Weise - 4219 2 ‘ 5
Total 118 675 100 100

4. Eigentiimer des Pacht- und Nutzniessungslande557)
Anzahl in % der Fliche
Fille ‘
1985 1975 1985
Bund 1665 1 1
Kantone ) : 2976 2
Politische und andere Gemeinden 24 465 15 16
Andere juristische Personen 6916 7 7
Eltern der Betriebsleiter 6498 12 10
Verwandte der Betriebsleiter 10 025 7 ‘ 7
Andere Personen - 57522 56 57
Total 110 067 100 100
5. Kauferstruktur in % der gekauften Fliche>/59)
Landwirt 61,7 Kies/Bau ‘ 5,9
Girtner L1 Jurist. Personen 3,9
Einzelpersonen 13,0 Oeffenliche Hand 10,5
Personengruppen 14 unbekannt 25
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6. Verkiiuferstruktur in % der verkauften Fliiche60)

Landwirt 20,3 Kies/Bau ‘ . 06
Girtner 0,5 Jurist. Personen 7,2
Einzelpersonen ‘ 321 Oeffenliche Hand 3,5
Personengruppen 31,6 unbekannt 4,2

7. Verkaufsgriinde in % der erfolgten Verkiufel)

Erbengemeinschaft 35,6 Alter ‘ 373
Finanzielle Angst vor dem neuen -

Schwierigkeiten 13,6. Bodenrecht 34
Auswanderung 34 Andere Griinde i 6,8

8. Kaufsgriinde in % der erfolgten Kaufed2)

Weiterbewirtschaftung Bessere Ausiastung

von Pachtland ) . 533 Gebiude ‘ 18,3
Erhohung des Einkommens 20,0 Vermogensanlage 16,6
Abbau Nebenerwerb 50 Realersatz 13,3
Langfristige Existenz- Bessere Auslastung

sicherung 100,0 Arbeit ©20,00
Bessere Auslastung - :
Maschinen 333 Andere 28,3

9. Ergiinzende Angaben zum Bodenmarkt, Kanton Bern%3)

Landwirtschaftliche Nutzfliche 200 000 ha
Eigenland 120 000 ha
innert 30 Jahren:

von Eltern und Verwandten erworben 111 000 ha
freihindig erworben 9 000 ha
Fliche/Jahr 300 ha
in % der Nutzfliche ‘ 0,15 %
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10.60 9.49 9.26

10.  Vorkaufsrecht®%)
Angemeldete Kaufvertrige 9314
Vorkaufsrechtsbelastete Kaufvertrige 569 6,1 %
Ausiibung des Vorkaufsrechts 17 . 2,98 %
Eintragung des Vorkaufsberechtigten 1 0,17 %
Verschickte Anzeigen 2794 ‘
Verhiltnis Anzeige /Austibung 0,60 %
Verhiltnis Anzeige/Eintragung 0,04 %
V. Preisentwicklung'
1. Entwicklung der Bodenpreise pro m? in Fr.65 )
ZH-Bauland BE-Bauland BE-Kultur-
Wohnzone land
1976 1352 739 3.0
1978 159.4 849 2.9
1980 162.4 109.3 59
1982 194.5 1254 8.7
1984 235.9 143.0 85
1985 2673 136.1 10.0
2. Entwicklung der Bodenpreise pro m? in Fr.66)
ZH-Wein- ZH-Ober-  Lac/ Benm  Total
land land Singine
1976 534 381 - 3.17 4.40
1978 4.85 411 KNy 323 4.16 .
1980 7.70 7.13 412 8.91 6.45
1982 12.60 794 7.42 1371 9.30
1984 1692 . 13.58 6.65 16.60 . 13.27
1986 1248 1051
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3. Indexierte Bodenpreisentwicklung: 1976-8567)

ZH-Bauland ‘BE-Bauland  BE-Kultur- - Testre-,

Wohnzone land . gionen68)
1976 = 100.00 100.00 10000 *100.00
1978 - 11790 114.91 96.04 9457
1980 120.12 147.83 193.40 ‘ - 146.66
1982 143.86 169.74 28849 21126
1984 17448 193.46 281.52 '301.46
1985 197.71 184.18 330.03 266.62

4. Art und Weise der Preisbildung®?)

Anzahl _ Durchschnitt-

Nennungen .  licher Preis

in % . " 'pro m” in Fr.
Zuschlag an den Meistbietenden 15 14.65
Fixer Verkaufspreis (durch ' ‘
den Verkiufer festgesetzt) : 41 ) 11.50
Fixer Kaufpreis (durch )
den Kiufer festgesetzt) 15 ‘ 8.75
Aushandeln des Preises zwischen dem o
dem Verkéufer und dem Kaufer 27 ‘ . 11.30
Berechnung des Ertragswerts70) 2 (9.70)

S, Finanzierungsarten der Grundstiickkiufe in % des Kaufpreises71)

Hypotheken ‘ 404 Verwandte 49
Landwirtschaftsbetrieb 20,1 Erbschaft : . 218
(Ersparnisse) ‘ 1
Investitionskredite 1,5 Andere Mittel ‘ 0,2
Verkauf von Bauland 111 ‘ g o
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Polizeidepartements vom 4. Mai 1963 zum Vorentwurf V
der Expertenkommission iuber die Revision des Bundesge-
setzes vom 12. Juni 1951 {ber die Erhaltung des biauer-
lichen Grundbesitzes.

Vgl. H. Huber, Rechtsgutachten iber die Verfassungsmis-
sigkeit des Vorentwurfs V vom Marz 1963 fur die Revi-
sion des Bundesgesetzes Uber die Erhaltung des bduerli-
chen Grundbesitzes vom 12. Juni 1951, insb. {ber die
Verfassungsmidssigkeit der vorgesehenen Schaffung einer
Zonenordnung, vom 21. November 1964.

Vgl. Erganzungsbotschaft vom 8. Marz 1971 zum Entwurf
eines Bundesgesetzes Uber die Aenderungen des bauerli-
chen Zivilrechts, BBl 1971 I 739 f.

Vgl. Bericht iiber den Stand und die Entwicklung der Bo-
dennutzung und Besiedlung in der Schweiz (Raumplanungs-
bericht 1987), BBl 1988 I 871 ff.

Vgl. Motion NR Ruffy vom 9. Oktober 1986. Sie verlangt
eine eidgendssische Bodenpreisstatistik.:@ Die Motion
wurde am. 20. Mdrz 1987 vom Nationalrat iberwiesen. Mo-
mentan befasst sich das Nationale Forschungsprogramm 22
unter anderem auch mit dem Funktionieren des landwirt-
schaftlichen Bodenmarkts.

Ein Einspruchsverfahren kennen heute folgénde Kantone:
BE, SZ, NW, GL, 2G, FR, SO, BL, SH, AI, SG, GR, TG, VD,
NE, JU und ZH.
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16)

17)

18)
19)
20)

21)

22)
23)

24)

25)
26)

27)

28)

29)
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Vgl. P. Caroni, Schlussbericht zur Frage der Revisions-
bedurftigkeit des Vorkaufsrechts des 2ZGB, OR und EGG,
erstattet im Auftrag des Bundesamtes fir Justiz, Bern
1980, S. 1 £f.; A. Meier-Hayoz, Vom Vorkaufsrecht, ZBJV
92 (1956), S. 316 ff.

Vgl. Amtl. Bull. N 1972 1164.

Die angegebenen Funktionen und Titel der Kommissions-
mitglieder beziehen sich auf den Zeitpunkt der Ernen-
nung.

Vgl. BBl 1984 III 563.

"Vgl. Botschaft vom 16. Dezember 1985 {ber die "Stadt-

Land-Initiative gegen die Bodenspekulatlon“ BBl 1986 I
153 ff., insb. 172.

Vgl. W. Neukomm/A. Czettler, Das bduerliche Erbrecht,
Brugg 1982, S. 53 f.

Vgl. Betriebswirtschaftliche Begriffe in der Landwirt-
schaft, 4. Auflage Landwirtschaftliche Lehrmittelzen-
trale, 3051 Zollikofen.

Vgl. Sechster Bericht iiber die Lage der schweizerischen
Landwirtschaft und dle Agrarpolitik des Bundes, BBl
1984 III 565 ff. '

Vgl. Botschaft vom 11. Mai 1977 betreffend Aenderung
des Bundesgesetzes Uber die Entschuldung landwirt-
schaftlicher Heimwesen, BBl 1977 II 616 ff,

Vgl. B. Studer/E. Hofer, Das landwirtschaftliche Pacht-
recht, Brugg 1987, S. 204.

Vgl. W. Neukomm/A. Czettler, (Amm. 17) S. 124 f.

"Anleitung flr die Schidtzung des landwirtschaftlichen.

Ertragswertes vom 7. Mai 1986, S. 45 f.

Vgl. E. Hofer, Die neue Konzeption der Ertragswert-
schitzung in der Schweiz, Diss. ETH 6762, S. 261 ff.

Vgl. B. Studer/E. Hofer, (Anm. 21) S. 232.

Vgl.'P. Salzgeber, Art. 619 ZGB - Zum Gew1nnantells—
recht der Mlterben bei Einrdumung eines Kaufsrechts,
SJZ 81 (1985), S. 153 ff., insb. S. 155 ff.

Nach P. Liver, 2um Gewinnanteilsrecht der Miterben,
ZBGR 54 (1973), S. 6 ff., muss - de lege lata - ein er-
zielter Gewinn selbst dann geteilt werden, wenn die Sa-

.che zum Verkehrswert {tbernommen worden ist.

Vgl. bejahend P. Piotet, "L'annotation au registre fon-

‘eier du droit au gain des cohéritiers et autres créan-

ciers (art. e6l199Uinguies ccyw “zRer 63 (1982), S. 1
ff., insb. S. 5 £.; R. Schwager, Das bdauerliche
Gewinnanteilsrecht in der Zwangsvollstreckung gegen den
Uebernehmer, SJZ 77 (1981), S. 308 ff., insb. S. 310;
verneinend P. Liver, Die Vormerkung des Gewinnan-
spruches der Miterben gemdss dem revidierten Art. 619
ZGB, 2ZBGR 62 (1981), S. 129 ff., insb. S. 131 f.

Vgl. bereits E. Huber, Erlduterungen zum Vorentwurf,
Bd. 1, Bern 1914, S. 466; A. Homberger, Zircher Kommen-
tar IV/3, Zurich 1938, N. 65 zu Art. 959: "Der Gesetz-



30)

31)
32)
33)
34)
35)

36)

37)

38)

39)
40)
41)

42)
43)

44)

45)
46)

47)

geber hiatte einfacher und systematisch richtiger die
Sicherstellung der Miterben durch ' ein gesetzliches
Pfandrecht analog zu Art, 837 Ziff. 2 erreicht."

Vgl. Heidi Etter-Strebel, Die Interessenlagen von Ehe-
frau und Kind im bduerlichen Bodenrecht, Diss. iur.,
Zirich 1987, S. 255.

Vgl. H. Deschenaux/P.-H. Steinauer, Le nouveau droit
matrimonial, Bern 1987, S. 95 f.

Vgl. A. Blhler, 2zZwei,K Licken der Gesetzgebung lber den
Kindskauf (Art. 21g89ulnquies qpy  ggz 72" (1976), S. 374
ff., insb., S. 376 ff.

Vgl. P. Pidoux, (Anm. 1) S. 430 ff.

Vgl. P. Tuor/V. Picenoni, Berner Xommentar III/2, Bern
1964 N. 8 und 15 ff. zu Art. 538.

Vgl. A. Escher, Ziircher Kommentar III/2, Zirich 1960,
N. 49 zu Art. 620 ZGB.

Das Bundesgericht hat in BGE 90 II 135 ff. eine gegen-
teilige Auffassung vertreten, um eine rechtsmissbriuch-
liche Ausiubung eines Vorkaufsrechts zu verhindern.

Vgl. P. Liver, Schweizerisches Privatrecht V/1, Basel
1977, S. 148; H.-P. Friedrich, Fehler in der Grundbuch-
vermessung, ZBGR 58 (1977), S. 153; A. Meler-Hayoz,
Berner Kommentar IV/1/2, Bern 1964, N. 2 zu Art. 660,

Vgl. A. Meier-Hayoz, Berner Kommentar 1IV/1/3, Bern
1975, N. 79 zu Art. 682.

Vgl. A. Meier-Hayoz, (Anm. 38) N. 8 ff, zu Art. 681l.
Vgl. A. Meier-Hayoz, (Anm. 38) N. 67 ff. zu Art. 68l.

Vgl. H. Merz, Zur zeitlichen Begrenzung des Kaufs- Vor-
kaufs- und Ruckkaufsrechts, Festgabe Simonius, Basel
1955, S. 235 ff., insbesondere S. 239 ff.; P. Liver,
Zircher Kommentar IV/2a/l1l, 2urich 1980, N, 137 ff. der
allgemeinen Einleitung; Th. Guhl/H. Merz/M. Kummer, Das
schweizerische Obligationenrecht, Zuirich 1980, S. 307.

Vgl. A. Meier-Hayoz, (Anm. 38) N. 162 und 168 zu Art.
681. :

Vgl. Eidgendssische Betriebszahlung 1985, -Strukturzah-
len der Landwirtschaftsbetriebe, Bern 1985,'S. 17.

Der Betriebsleiter bezeichnet sich als hauptberuflicher
Landwirt, wobei der Betrieb nach einer Schatzung minde-
stens ein Arbeitsvolumen von 1500 Stunden pro Jahr er-
reichen muss. Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 13. Der
Begriff des Haupterwerbsbetriebs, welcher der statisti-
schen Erhebung zugrunde liegt, deckt sich nicht mit dem
Begriff des Haupterwerbsbetriebs in Artikel 8 Absatz 1
des Entwurfs zu einem Bundesgesetz Uber das bduerliche
Bodenrecht. :

vgl. Strukturzahien, (Anm. 43) S. 23.

Beli den in Klammer gesetzten Zahlen handelt es sich um
die Haupterwerbsbetriebe.

Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 21.
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Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 56. Die Parzellen
entsprechen nicht notwendigerweise den Grundsticken im
Sinne des Sachenrechts (Art. 665 Abs. 2 Ziff. 1 2GB).

Vgl. Sechster Bericht Uber die Lage der schweizerischen
landwirtschaft und die Agrarpolitik des Bundes, BBl
1984 III 535 (Tabelle 27 [nachgefihrt]).

‘Dle Angaben Jje Unternehmen entsprechen -der Gesamtheit

der ausgewiesenen Aktiven (auch .auf Nebengeschéften)
und Schulden. Die unter Betrieb registrierten Aktiven
entsprechen dabei dem Buchwert des Landguts und des
Pachterinventars. Fir das Landgut liegt dieser Wert in
der Regel im Bereich des Ertrags- oder des Schatzungs-
wertes; der Verkehrswert findet darin praktisch keinen

Niederschlag.

Vgl. Sechster Bericht tber die Lage der - schweizerlschen
Landwirtschaft und die Agrarpolitik des Bundes, BBl

‘1984 III 537 (Tabelle 28).

Es handelt sich vorliegend um das bereinigte Eigenkapl-
tal, das den Ersparnissen entspricht. -

Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 46.

Das Nutzniessungsland war friher vor allem fir Angehé-
rige von Burgergemeinden und &hnlichen Kérperschaften
von Bedeutung. Vgl. Strukturzahlen,,(Anm.‘43) S. 48.

Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 49.
Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 50.
Vgl. Strukturzahlen, (Anm. 43) S. 51.

Vgl. H. Popp/R. Schwarzenbach/E. Kilin, Nationales For-
schungsprogramm' 22 ("Nutzung des Bodens in der
Schweiz"), Der Bodenmarkt in der Landwirtschaftszone,
Dritter Zwischenbericht vom 31. Juli 1988, S. 22.:

Die Angaben ‘basieren auf einer Untersuchung der Handin-
derungen in den Gebieten 2iircher-Weinland, Ziircher-
Oberland, Lac/Singine (FR), Bern.

Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 29.
vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 47.

Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 49. Die Angabe mehrerer
Kaufsgriinde war méglich. :

Vgl. Ruedi Baumann, Nationales Forschungsprogramm 22
("Nutzung des Bodens in der Schweiz"), Die Einflussfak~
toren auf die Bodenpreise in Landwirtschaftszonen, Er-
ster Zw1schenberlcht vom 30 September 1987, S. 3 ff.

Die folgenden Angaben basieren auf einer im Kanton So-
lothurn durchgefiihrten Untersuchung der zwischen 1953
und 1956 erfolgten’ Handanderungen, BBl 1970 1 8lse.

Fir den Kanton Ziirich: Statistische Berichte des Kan-
tons 2urich, verschiedene Jahrgdnge. Fiir den Kanton
Bern: Kantonale Steuerverwaltung/Amtliche Bewertung der
Grundsticke und Wasserkrdfte, Statistik tber die Kauf-
preise, verschiedene Jahrginge.

.~ Vgl. Bodenmarkt, (Anm, 58) S. 10.



67) -

68)

69)
70)

71)

Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 18 [numerische Darstel-
lung].

Es handelt sich um die in Anm. 59 aufgefithrten Testre-
gionen. :

Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 56.

Der fUir einen Quadratmeter entrichtete Preis macht
deutlich, dass die Ertragswertschiatzung schliesslich
nicht preisbestimmend war. Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58),
S. 57. .

Vgl. Bodenmarkt, (Anm. 58) S. 59.
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Bundesgesetz ‘ Eniwurf
iiber das biuerliche Bodenrecht

(BGBB)

vom

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestiitzt auf die Artikel 22ter, 31%s Absatz 3 Buchstabe b und 64 der Bundesver-
fassung, ‘
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 19. Oktober 198381,

beschliesst:

1.Titel: Allgemeine Bestimmungen
1. Kapitel: Gegenstand und Geltungsbereich
1. Abschnitt: Gegenstand

Art. 1

Dieses Gesetz enthilt Bestimmungen, die:
a. den Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und landwirtschaftlichen
Grundstiicken regeln;
b. die Verpfindung landwirtschaftlicher Grundstiicke begrenzen;
c. die Teilung landwirtschaftlicher Gewerbe und die Zerstiickelung landwirt-
schaftlicher Grundstiicke beschrianken. '

2. Abschnitt: Geltungsbereich

Art.2 Allgemeiner Geltungsbereich

! Dieses Gesetz gilt fiir einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe
gehorende landwirtschaftliche Grundstiicke, die:
a. ganz oder teilweise in der Landwirtschaftszone liegen;
b. ganz oder teilweise in einer Schutzzone liegen, soweit eine landwirtschaft-
liche Nutzung zulissig ist.

2 Das Gesetz gilt ferner fiir:
a. Grundstiicke und Grundstiicksteile mit landwirtschaftlichen Gebaudenr
und Anlagen, einschliesslich angemessenem Umschwung, die nicht in der

) BBI 1988 II1 953
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Landwirtschaftszone oder in einer Schutzzone liegen und die zu einem
landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren;

b. Waldgrundstiicke, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren;

¢. Grundstiicke, die teilweise in der Landwirtschaftszone oder einer Schutz-
zone und teilweise in einer Bauzone liegen, solange sie nicht entsprechend
den Nutzungszonen aufgeteilt sind;

d. Grundstiicke mit gemischter Nuizung, die nicht in einen landw1rtschafth—
chen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt sind.

3 Das Gesetz gilt nicht fiir; o
a. landwirtschaftliche Grundstiicke, die ganz in der Bauzone liegen und die
nicht unter Absatz 2 Buchstabe a fallen;
b. Grundstiicke mit nichtlandwirtschaftlicher Nutzung in 'der Landwirt-
schaftszone, soweit nicht Artikel 3 Absatz 2 Anwendung findet;
¢. kleine Grundstiicke von weniger als 10 Aren Rebland oder 25 Aren ande-
rem Land, die nicht zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren.

Art.3 Besonderer Geltungsbereich

! Fiir Miteigentumsanteile an landwirtschaftlichen Grundstiicken gelten die Be-
stimmungen dieses Gesetzes liber die landwirtschaftlichen Grundstiicke, soweit
das Gesetz nichts anderes vorsieht.

2 Fiir Grundstiicke, die zu einem nichtlandwirtschaftlichen Nebengewerbe geho-
ren, das mit einem landwirtschaftlichen Gewerbe eng verbunden ist, gelten die
Artikel 17 Absatz 2 und 52 Absatz 2.

* Die Bestimmungen dieses Gesetzes iiber den Gewinnanspruch gelten fiir alle
Gewerbe und Grundstiicke, die der Verdusserer zur landwirtschaftlichen Nut-
zung erworben hat.

4 Die Bestimmungen iiber die Grenzverbesserungen (Art.58) und die Massnah-
men zur Verhiitung der Uberschuldung (Art. 79-85) gelten auch fiir kleine
Grundstiicke (Art.2 Abs.3 Bst. c).

Art.4 Besondere Bestimmungen fiir landwirtschaftliche Gewerbe

! Fiir Grundstiicke, die fir sich allein oder zusammen mit andern Grundstiicken
ein landwirtschaftliches Gewerbe bilden, gelten die besondern Bestimmungen
dieses Gesetzes iiber die landwirtschaftlichen Gewerbe.

2 Die Bestimmungen iiber die landwirtschaftlichen Gewerbe gelten auch fiir
eine Mehrheitsbeteiligung an einer juristischen Person, deren Aktiven zur
Hauptsache aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe bestehen..

3 Die Bestimmungen tiber landwirtschaftliche Gewerbe gelten nicht fir land-
wirtschaftliche Grundstiicke, die:
a. zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren das mcht erhaltungswiir-
dig ist (Art.9); :
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.b. mit Genehmigung der Bewilligungsbehérde vom 1andw1rtschafthchen Ge-
werbe abgetrennt werden diirfen. - : C

Art.5 . Vorbehalte kantonalen Rechts
Die Kantone konnen:

a. Nebenerwerbsbetriebe den’ Bestimmungen iiber dle landw1rtschaftllchen
Gewerbe unterstellen; sie konnen diese Unterstellung auf Betriebe mit ei-
ner bestimmten Mindestgrosse beschrinken;

b. die Anwendung dieses Gesetzes auf Anteils- und Nutzungsrechte an All-
menden, Alpen, Wald und Weiden, die im Eigentum von Allmendgenos-
senschaften,. Alpgenossenschaften, Waldkorporationen oder' dhnlichen
Kérperschaften stehen, ausschliessen, es sei denn, diese Rechte gehoren zu
einem landwirtschaftlichen Gewerbe, fiir das die Bestimmungen dieses Ge-
setzes tiber die landwirtschafilichen Gewerbe gelten;

c. den Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstucken durch
Biirgergemeinden und Korporationen ihres Kantons vom Einsprachever-
fahren ausnehmen (Art.63), sofern die Biirgergemeinden und Korporatio-
nen die Sache zur Erfiillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben benétigen.

2. Kapitel: Begnf fe

Art. 6 Landw1rtschaft11ches Grundstuck

L Als 1andwmschafthch gilt ein Grundstiick, das fir die landwmschafthche oder
gartenbauliche Nutzung geeignet'ist. g

% Als landwirtschaftliche Grundstiicke gelten auch Anteils- und Nutzungsrechfe
an Allmenden, Alpen, Wald und Weiden, die im Eigentum von Allmendgenos-
senschaften, Alpgenossenschaften, Waldkorporationen oder dhnlichen Korper-
schaften stehen. ‘ ‘

Art.7 Landwirtschaftliches Gewerbe

U Als landwirtschaftliches Gewerbe gilt eine Einheit von landwirtschaftlichen
Grundstiicken, Bauten und. Anlagen, die als Grundlage fiir einen. Haupter-
werbsbetrieb der landwirtschaftlichen Produktion oder des produzierenden
Gartenbaus dient, - C ‘ S » ,
2 Bei der Beurteilung, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe vorliegt, sind. dieje-
nigen Grundstiicke zu. beriicksichtigen, die diesem Gesetz unterstelit :sind
(Art.2). ‘ ‘

3 Zudem sind zu berucksxchtlgen
a. die értlichen’ Verhiltnisse;
b. die Méglichkeit, fehlende betriebsnotwendige Gebaude zu: erstellen oder
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vorhandene umzubauen oder instandzustellen, wenn die entsprechenden
Aufwendungen fiir den Bewirtschafter tragbar sind.

4 Ein gemischtes Gewerbe gilt als landwirtschaftliches Gewerbe, wenn es iiber-
wiegend landwirtschaftlichen Charakter hat.

Art. 8 Haupterwerbsbetrieb, Nebenerwerbsbetrieb

! Als Haupterwerbsbetrieb gilt ein Betrieb, dessen Bewirtschaftung mehr als das
halbe Arbeitspotential einer bauerlichen Familie beansprucht und dessen Ertrag
mehr als die Hilfte ihres Erwerbseinkommens ausmacht.

2 Ein Betrieb, der diese Voraussetzungen nicht erfiillt, gilt als Nebenerwerbsbe-
trieb.

Art.9 Nicht erhaltungswiirdiges Gewerbe

U Ein Gewerbe ist nicht erhaltungswiirdig, wenn es:
a. eine ungiinstige Betriebsstruktur aufweist oder
b. seit mehr als sechs Jahren rechtmissig ganz oder, weltgehend parzellen-
. weise verpachtet ist und diese Verpachtung im Sinne von Artikel 31 Absatz
1 Buchstaben e und f des Bundesgesetzes vom 4.Qktober .1985") iiber die
landwirtschaftliche Pacht weder voriibergehenden Charakter hat noch aus
personlichen Griinden erfolgt ist.

2 Fiir nicht erhaltungswiirdige landwirtschaftliche Gewerbe gelten die Bestim-
mungen tber die einzelnen landwirtschaftlichen Grundstiicke.

Art.10  Selbstbewirtschafter

! Selbstbewirtschafter ist, wer den landwirtschaftlichen Boden selber bearbeitet
und das landwirtschaftliche Gewerbe personlich leitet.

2 Fir die Selbstbewirtschaftung geeignet ist, wer die Fihigkeiten besitzt, die
nach landestiblicher Vorstellung notwendig sind, um den landwirtschaftlichen
Boden selber zu bearbeiten und ein landwirtschaftliches Gewerbe personlich zu
leiten.

Art.11  Ertragswert

! Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirtschaftung
zum durchschnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst werden kann.
Fiir die Feststellung des Ertrags und des Zinssatzes ist auf das Mlttel mehrerer
Jahre (Bemessungspenode) abzustellen.

D SR 221.213.2
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2 Der Bundesrat regelt die Art der Berechnung, die Bemessungsperlode und die
Einzelheiten der Schitzung.

2. Titel:
Privatrechtliche Beschriinkungen des Verkehrs
mit landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken

1. Kapitel: Erbteilung o
1. Abschnitt: Im allgemeinen

Art.12  Anspruch auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Gewerbes-

1 Befindet sich in der Erbschaft ein landwirtschaftliches Gewerbe, so kann jeder
Erbe verlangen, dass ihm dieses in der Erbteilung zugewiesen wird, wenn er es
selber bewirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint.

2 Verlangt kein Erbe die Zuweisung zur Selbstbewirtschaftung oder erscheint
derjenige, der die Zuweisung verlangt, als ungeeignet, so kann jeder pflichtteils-
geschiitzte Erbe die Zuweisung des landwirtschaftlichen Gewerbes verlangen.

3Wird das landwirtschaftliche Gewerbe einem andern Erben als dem iiberle-
benden Ehegatten zugewiesen, so kann dieser verlangen, dass ihm auf Anrech-
nung an seine Anspriiche die Nutzniessung an' einer Wohnung oder ein Wohn-
recht eingerdumt wird, wenn es die Umstdnde zulassen. Die Ehegatten kénnen
diesen Anspruch mit einem Ehe- und einem Erbvertrag ausschliessen oder in-
dern.

Art.13  Mehrere Ansprecher

' Erfiillt mehr als ein Erbe die Voraussetzungen fiir die Zuwelsung, so kann der
Erblasser durch letztwillige Verfiigung oder durch Erbvertrag einen von ihnen
als Ubernehmer bezeichnen.

> Verlangt mehr als ein Erbe, der die Voraussetzungen zur Selbstbewirtschaf-
tung erfiillt, die Zuweisung, so geht der Zuweisungsanspruch des gesetzlichen
Erben demjenigen des eingesetzten Erben vor.

3In den ibrigen Fillen sind die personlichen Verhiltnisse fiir die Zuweisung
massgebend.

Art.14  Aufschiebung der Teilung

! Hinterldsst der Erblasser als Erben unmiindige Nachkomrhen s0 miissen die
Erben die Erbengemeinschaft weiterbestehen lassen, bis entschieden werden
kann, ob ein Nachkomme das Gewerbe zur Selbstbewirtschaftung ubernlmmt

2 Erfiillt jedoch im Zeitpunkt des Erbgangs ein gesetzlicher Erbe die Vorausset-
zungen zur Selbstbewirtschaftung, so ist das Gewerbe diesem zuzuweisen.

3 Ist das landwirtschaftliche Gewerbe auf lingere Zeit verpachtet und will es ein
Erbe zur Selbstbewirtschaftung iibernehmen, so kann er verlangen, dass der
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Entscheid iiber die Zuweisung bis spitestens ein Jahr vor Ablauf des Pachtver-
trages aufgeschoben wird.

Art.15  Anspruch auf Zuweisung von Miteigentumsanteilen

Befindet sich in der Erbschaft ein Miteigentumsanteil an einem landwirtschaft-
lichen Gewerbe, so kann jeder Erbe unter den Voraussetzungen, unter denen er
die Zuweisung des Gewerbes verlangen konnte, die Zuweisung des Miteigen-
tumsanteils daran beanspruchen

Art.16  Zuweisungsanspruch bei Gesamteigentum

1 Befindet sich in der Erbschaft eine vererbliche Beteiligung an einem Gesamt-
handsverhiltnis, so kann jeder Erbe unter den Voraussetzungen, unter denen er
die Zuweisung des landwirtschaftlichen Gewerbes geltend machen kénnte, ver-
-langen, dass er an Stelle des Verstorbenen Gesamthinder wird.

7 2 Befindet sich in der Erbschaft eine Beteiligung an einem Gesamthandsverhilt-
nis und wird dieses durch den Tod eines Gesamthinders aufgeldst, so kann je-
der Erbe unter den Voraussetzungen, unter denen er die Zuweisung des land-
wirtschaftlichen Gewerbes geltend machen konnte, verlangen, dass er an Stelle
des Verstorbenen an der Liquidation des Gesamthandsverhiltnisses mitwirkt.

Art.17  Betriebsinventar, nichtlandwirtschaftliches Nebengewerbe

1 Der Erbe, der die Zuweisung des landwirtschaftlichen Gewerbes zur Selbstbe-
wirtschaftung geltend macht, kann zudem verlangen, dass 1hm das Betriebsin-
ventar (Vieh, Geritschaften, Vorrate usw.) zugewiesen wird.

2 Ist mit einem landwirtschaftlichen Gewerbe ein nichtlandwirtschaftliches Ne-
bengewerbe eng verbunden, so kann der Erbe, der einen Anspruch auf Zuwei-
sung geltend macht, die Zuweisung beider Gewerbe verlangen.

Art.18 Teilung des Gewerbes

Gestattet das landwirtschaftliche Gewerbe nach Umfang und Beschaffenheit
die Aufteilung in zwei oder mehr Gewerbe, die einer biuerlichen Familie eine
gute Existenz bieten, so darf das Gewerbe mit Genehmigung der Bewilligungs-
behorde in dieser Weise aufgeteilt werden (Art. 61 Bst. b)

Art.19  Anrechnung an den Erbteil

1 Das landwirtschaftliche Gewerbe wird dem selbstbewmschaftenden Erben
zum Ertragswert an den Erbteil angerechnet.

2 Das landwirtschaftliche Gewerbe wird zum doppelten Ertragswert an den Erb-
teil angerechnet, wenn es von einem pflichtteilsgeschiitzten Erben iibernommen

47 Bundesblatt. 140.Jahrgang. Bd. III - 1113



Biuerliches Bodenrecht

wird, der es nicht selber bewirtschaften will oder dafiir nicht als geeighet er-
scheint.

3 Das Betriebsinventar ist zum Nutzwert und das nichtlandwirtschaftliche Ne-
bengewerbe zum Verkehrswert anzurechnen.

Art.20  Erhéhung des Anrechnungswerts

! Hat der Erblasser in den letzten zehn Jahren vor seinem Tod Mittel zur Ver-
besserung des landwirtschaftlichen Gewerbes verwendet, so kénnen die Miter-
ben verlangen, dass der Anrechnungswert erhoht wird.

2 Die Erhohung entspricht der Differenz zwischen den vom Erblasser investier-
ten Mitteln und der durch die Verbesserung bewirkten Erhéhung des Ertrags-
werts; sie vermindert sich um einen Zehntel fiir jedes volle Jahr, das seit der
Verbesserung bis zum Tod vergangen ist.

3 Ergibt sich bei Anrechnung zum Ertragswert ein Uberschuss an Erbschaftspas-
siven, so wird der Anrechnungswert entsprechend erhoht, hochstens aber bis
zum Verkehrswert.

Art.21  Beschrinkung der Verfiigungsfreiheit des Erblassers

1 Der Erblasser kann einem pflichtteilsgeschiitzten Erben, der das Gewerbe sel-
ber bewirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint, den Anspruch auf Zu-
weisung nicht zugunsten eines Erben, der das Gewerbe nicht selber bewirtschaf-
ten will oder dafiir nicht als geeignet erscheint, oder eines elngesetzten Erben
entziehen.

? Vorbehalten bleiben die Enterbung und der Erbverzicht.

Art.22  Anspruch auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks

! Befindet sich in der Erbschaft ein landwirtschaftliches Grundstiick, das nicht
zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehort, so kann ein Erbe dessen Zuwei-
sung zum doppelten Ertragswert verlangen, wenn er Eigentiimer eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes ist oder iiber ein solches wirtschaftlich verfiigt und das
Grundstiick im ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt.

2 Die Bestimmungen iiber die Erhéhung des Anrechnungswerts bei landwirt-
schaftlichen Gewerben und die Beschrinkung der Verfiigungsfreiheit gelten
sinngemass.

Art.23  Wegfall des Zuweisungsanspruchs

1Der Anspruch auf Zuweisung éines landwirtschaftlichen Gewerbes entfillt,
wenn der Ansprecher bereits Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes
ist, das einer bduerlichen Familie eine gute Existenz bietet, oder wenn er wirt-
schaftlich iiber ein solches Gewerbe verfiigt.
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2 Der Anspruch auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks entfillt,
wenn der Ansprecher nach der Zuweisung Eigentiimer eines grosseren landwirt-
schaftlichen Gewerbes wire, als fiir eine iiberdurchschnittlich gute Existenz ei-
ner biuerlichen Familie n&tig ist, oder wenn er wirtschaftlich tiber ein solches
Gewerbe verfligen wiirde.

Art.24  Sicherung der Selbstbewirtschaftung
a. Verdusserungsverbot

!'Wird in der Erbteilung ein landwirtschaftliches Gewerbe einem Erben zur
Selbstbewirtschaftung zugewiesen, so darf er es in den kommenden zehn Jahren
nur mit Zustimmung der Miterben verdussern.

2 Keine Zustimmung ist ndtig, wenn:

a. ein Nachkomme das landwirtschaftliche Gewerbe erwirbt, der es selber be-
wirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint;

b. der Erbe das landwirtschaftliche Gewerbe zur Erfiillung einer 6ffentlichen
Aufgabe dem Gemeinwesen verdussert (Art.63 Abs.1 Bst. g) oder es ihm
zwangsweise entzogen wird;

c. der Erbe mit Genehmigung der Bewilligungsbehérde davon einzelne land-
wirtschaftliche Grundstiicke oder Grundstiicksteile verdussert (Art.61).,

Art.25 b. Kaufsrecht

1 Gibt der Erbe innert zehn Jahren die Selbstbewirtschaftung endgiiltig auf, so
hat jeder Miterbe, der das Gewerbe selber bewirtschaften will und dafiir als ge-
eignet erscheint, ein Kaufsrecht.

2 Der Erbe, gegeniiber dem das Kaufsrecht ausgeiibt wird, hat Anspruch auf
den Preis, zu dem ihm das landwirtschaftliche Gewerbe in der Erbteilung ange-
rechnet worden ist. Er hat zudem Anspruch auf Entschddigung fiir die wertver-
mehrenden Aufwendungen; diese sind zum Zeitwert zu berechnen.

3 Das Kaufsrecht ist vererblich, aber nicht ibertragbar. Es erlischt drei Monate
nach Kenntnis der Aufgabe der Selbstbewirtschaftung, spdtestens aber zwei
Jahre nachdem die Selbstbewirtschaftung aufgegeben worden ist.

4 Das Kaufsrecht entfallt oder erlischt, wenn:

a. ein Nachkomme das landwirtschaftliche Gewerbe zur Selbstbewmschaf
tung iibernehmen will und dafiir als geeignet erscheint;

b. der Erbe stirbt und einer seiner Erben das landwirtschaftliche Gewerbe zur
Selbstbewirtschaftung itbernehmen will und dafiir als geeignet erscheint;

¢. das landwirtschaftliche Gewerbe dem Gemeinwesen zur' Erfiillung einer
offentlichen Aufgabe verdussert (Art.63 Abs.1 Bst. g) oder dem Erben
zwangsweise entzogen wird;

d. der Erbe mit Genehmigung der Bewilligungsbehoérde davon einzelne Jand-
wirtschaftliche Grundstiicke oder Grundstiicksteile verdussert (Art.61).
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2,‘Abschnitt: Kaufsrecht der Geschwister

Art.26 Grundsatz

! Befindet sich in der Erbschaft ein landwirtschaftliches Gewerbe das der Erb-
lasser ganz oder zum grossten Teil von den Eltern oder aus deren Nachlass er-
worben hat, so steht jedem Geschwister des Erblassers, das nicht Erbe ist, ein
Kaufsrecht zu, wenn es das Gewerbe selber bew1rtschaften will und dafiir als
geeignet erscheint. :

2 Artikel 12 Absatz 3 gilt sinngeméss

Art.27  Wegfall des Kaufsrechts

Das Kaufsrecht entfillt, wenn: :

a. das landwirtschaftliche Gewerbe bei der Erbtellung einem gesetzlichen Er-
ben zugewiesen wird, der es selber bewirtschaften will und dafiir als geelg-
net erscheint, oder

b. die Erbengemeinschaft das landwirtschaftliche Gewerbe einem Nachkom-
men des Verstorbenen ubertragt der es selber bewirtschaften will und da-
fiir als geeignet erscheint. . !

Art.28  Voraussetzungen und Be‘dingungen

! Das Kaufsrecht kann unter den Voraussetzungen und zu den Bedingungen,
die fiir das Vorkaufsrecht der Geschwister gelten, ausgeiibt werden

2 Reicht der Preis, der fir die Ausubung des Kaufsrechts nach den Bestlmmun-‘
gen tiber das Vorkaufsrecht zu zahlen ist, nicht aus, um die Erbschaftspassiven
zu decken, so wird der Ubernahmeprels entsprechend erhoht, hochstens aber

* bis zum Verkehrswert.

3. Abschnitt: Géwinnanspruch der Miterben

Art.29  Grundsatz

! Wird einem Erben bei der Erbteilung ein landwirtschaftliches Gewerbe oder
Grundstiick zu einem Anrechnungswert unter dem Verkehrswert zugewiesen, so
hat jeder Miterbe bei einer Verdusserung Anspruch auf den seiner Erbquote
entsprechendem Anteil am Gewmn

2 Jeder Miterbe kann seinen Anspruch selbstindig geltend machen Dleser ist
vererblich und ibertragbar.

3 Der Anspmch besteht' nur, wenn der Erbe das 1andw1rtschafthche Gewerbe
oder das landwirtschaftliche Grundstiick innert 25 Jahren seit dem Erwerb ver-
Aussert. ‘ . ‘
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Art.30  Verdusserung

! Als Verdusserung im Sinne von Artikel 29 gelten:

a. der Verkauf und jedes andere Rechtsgeschift, das wirtschaftlich einem
Verkauf gleichkommt;

b. die Enteignung;

c. der Einbezug eines Grundstiicks in eine Bauzone, ausser es handle sich um
ein Grundstiick, das dem bauerlichen Bodenrecht unterstellt blelbt (Art.2
Abs.2 Bst. a);

d. der Ubergang von einer landwirtschaftlichen zu einer mchtlandw1rtschaft-

- lichen Nutzung (Zweckentfremdung).

2 Massgebend fiir den Zeitpunkt der Verdusserung sind:

a. der Abschluss des Vertrags, mit dem sich der Verdusserer zur Eigentums-
iibertragung verpflichtet;

b. die Einleitung des Enteignungsverfahrens;

c. die Einleitung des Verfahrens fiir den Einbezug eines Grundstiicks in eine
Bauzone; ‘

d. bei Zweckentfremdung das Geschift, mit welchem dem Berechtigten die
nichtlandwirtschaftliche Nutzung erlaubt wird, oder die Handlung des Ei-
gentiimers, welche die Nutzungsinderung bewirkt.

Art.31  Falligkeit

Der Gewinnanspruch wird fillig:
a. bei Verkauf oder Enteignung mit der Falligkeit der Gegenleistung, die der
Verkiufer oder Enteignete fordern kann;
b. bei Einbezug eines Grundstiicks in eine Bauzone mit dem rechtskréftigen
Entscheid dariiber; ‘
c. bei Zweckentfremdung, die der Eigentiimer veranlasst, mit-der Handlung,
welche die Zweckentfremdung bewirkt.

Art.32  Gewinn

! Der Gewinn entspricht der Differenz zwischen dem Verdusserungs- und dem
Anrechnungswert. Wertvermehrende Aufwendungen am landwirtschaftlichen
Gewerbe oder Grundstiick kann der Erbe zum Zeitwert abziehen.

2 Bei Einbezug eines landwirtschaftlichen Grundstiicks in eine Bauzone wird fiir
die Bemessung des Gewinns auf den mutmasslichen Verkehrswert und bei der
vom Eigentiimer veranlassten dauernden Zweckentfremdung auf den Zwanzig-
fachen Betrag des jahrlichen Ertrags abgestellt.

3 Der Erbe kann fiir jedes volle Jahr, wihrend dessen das landwirtschaftliche
Gewerbe oder Grundstiick in seinem Eigentum stand, zwei Hundertstel vom
Gewinn abziehen (Bes1tzdauerabzug)

4 Sofern dies fur den Veriusserer giinstiger ist, wird der Gewmnberechnung an
Stelle des Besitzdauerabzugs ein erhéhter Anrechnungswert zugrunde gelegt.
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Der Anrechnungswert wird um den Prozentsatz erhdht, um den der Ertragswert
infolge Anderung der Bemessungsgrundlagen zugenommen hat.

Art.33  Abzug fiir Realersatz

L Erwirbt der Erbe in der Schweiz Ersatzgrundstiicke, um darauf sein b1sher be-
triebenes landwirtschaftliches Gewerbe weiterzufithren, oder erwirbt er als Er-
satz fiir das verdusserte Gewerbe ein anderes Gewerbe in der Schweiz, so darf
er vom Verausserungspreis den Erwerbspreis fiir einen ertragsmassig gleichwer-
tigen Ersatz abziehen. Der Abzug darf den doppelten Ertragswert des Ersatzes
nicht iibersteigen

2 Ein Abzug ist nur dann zulissig, wenn der Kauf in den zwei Jahren vor oder
nach der Verdusserung stattgefunden hat. ‘

3 Der Gewinnanspruch der Miterben bleibt erhalten, wenn die resthchen
Grundstiicke oder die Ersatzgrundstiicke verdussert werden.

Art.34  Abzug fiir Ausbessemng und Neuerstellung von Bauten und Ahlagen

! Der Erbe kann vom Verdusserungspreis ferner den Betrag fiir die notwendige
Ausbesserung einer landwirtschaftlichen Baute oder Anlage abziehen, sofern
das Grundstiick, auf dem sie sich befindet, aus der gleichen Erbschaft stammt
und in seinem Eigentum bleibt.

2 Beriicksichtigt werden der Betrag, der im Zeitpunkt der Verdusserung nbtig ist,
und jener, den der Eigentiimer in den letzten fiinf Jahren vor der Verausserung
aufgewendet hat.

3 Erstellt der Erbe ersatzweise eine neue Baute oder Anlage, um damit den Wei-
terbestand der landwirtschaftlichen Nutzung zu sichern, so kann er vom Ver-
dusserungspreis den fiir die Erstellung aufgewendeten Betrag abzichen.

4 Verdussert der Erbe spiter das Grundstiick, auf dem sich die ausgebesserte
oder neuerstellte Baute oder Anlage befindet, so darf er diesen Betrag mcht ein
Zweites Mal abziehen.

Art.35  Sicherung des Gewinnanspruchs

! Ein Miterbe kann jederzeit seinen Gewinnanspruch durch Errlchtung eines
Grundpfandes (Grundpfandverschrelbung) sichern lassen.

2 Als Pfandsumme wird der Anteil an der Differenz zwischen dem Anrech-
nungswert und dem Verkehrswert zum Zeitpunkt der Ubernahme durch den Er-
ben eingetragen. Bei einer wesentlichen Erhéhung des Verkehrswerts, nament-
lich beim Einbezug des Grundstiicks in eine Bauzone, kann der ungeswherte
Teil des Anspruchs mittels einer wexteren Grundpfandverschrelbung gesichert
werden. :
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3 Der. gesetzliche Anspruch auf Errichtung einer Grundpfandverschreibung faillt
dahin, wenn der Erbe anderweitig hinreichende Sicherheit leistet.

Art.36  Aufhebung oder Anderung des Gewinnanspruchs

Der gesetzliche Gewinnanspruch kann durch schriftliche Vereinbarung aufge-
hoben oder gedndert werden.

2. Kapitel:
Aufhebung von vertraglich begriindetem gemeinschaftlichem
Eigentum o

Art.37  Zuweisungsanspruch, Grundsatz

1 Wird vertraglich begriindetes Gesamteigentum oder Miteigentum an einem
landwirtschaftlichen Gewerbe aufgelést, so kann jeder Mit- oder Gesamteigen-
tiimer verlangen, dass ihm das landwirtschaftliche Gewerbe zugewiesen wird,
wenn er es selber bewirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint.

2 Wird vertraglich begriindetes Gesamteigentum oder Miteigentum an einem
landwirtschaftlichen Grundstiick aufgeldst, so kann jeder Mit- oder Gesamtei-
gentiimer verlangen, dass ihm das landwirtschaftliche Grundstiick zugewiesen
wird, wenn er Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes ist oder wirt-
schaftlich iiber ein solches verfiigt und das Grundstiick im ortsiiblichen Bewirt-
schaftungsbereich dieses Gewerbes liegt.

3 Zum Schutz des Ehegatten bleiben die Artikel 242 und 243 des Zivilgesetzbu-
ches? vorbehalten.

Art.38  Anrechnungswert

1 Bei der Auflésung von Mit- oder Gesamteigentum wird das landwirtschaftli-
che Gewerbe zum Ertragswert und das landwirtschaftliche Grundstiick zum
doppelten Ertragswert angerechnet. Fir die Erh6hung des Anrechnungswerts
gelten die Bestimmungen iiber die Erh6hung des Anrechnungswerts beim Vor-
kaufsrecht sinngemadss (Art.53).

2 Bei der Auflosung von Mit- oder Gesamteigentum unter Ehegatten, die dem
Giiterstand . der Errungenschaftsbeteiligung unterstehen, bleibt Artikel 213 des
Zivilgesetzbuches » iiber die Erhéhung des Ertragswerts vorbehalten.

3 Bei der Auflsung einer Giitergemeinschaft kann der Anrechnungswert an-
gemessen erhéht werden, wenn die besonderen Umstinde nach Artikel 213 des
Zivilgesetzbuches ) dies rechtfertigen.

4 Die Mit- oder Gesamteigentiimer, denen das landwirtschaftliche Gewerbe
oder Grundstiick nicht zugewiesen worden ist, haben bei einer spiteren Verdus-

1 SR 210
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serung Anspruch auf den Gewinn nach den Bestlmmungen iiber. den Gewmn-
anspruch der Miterben.

Art.39  Anwendung erbrechtlicher Bestimmungen

Die erbrechtlichen Bestimmungen iiber den Zuweisungsanspruch bei. mehr als
einem Ansprecher (Art.13 Abs.3), den Wegfall des Zuweisungsanspruchs
(Art.23) und die Sicherung der Selbstbewirtschaftung (Art.24f.) gelten sinnge-
mass.

Art.40 Aufhebung und Abanderung

Vereinbarungen iiber den Anrechnungswert und die Aufhebung oder dle Abin-
derung des Zuweisungsanspruchs bediirfen der ffentlichen Beurkundung. Sie
- konnen im Falle von Miteigentum im Grundbuch vorgemerkt werden.

3. Kapitel: Veréiusserungsvertfﬁge

1. Abschnitt: o ‘
Aligemeine Verfiigungsbeschrinkungen bei Veriusserungen

Art.41  Zustimmung des Ehegaften

! Der Eigentiimer kann ein landwirtschaftliches Gewerbe, das er zusammen mit
seinem Ehegatten bewirtschaftet, oder einen Miteigentumsanteil daran nur mit
Zustimmung des Ehegatten verdussern.

2Kann er diese Zustimmung nicht einholen oder wird sie ihm ohne trlftlgen‘

Grund verweigert, so kann er den Richter anrufen.

3Zum Schutz der Wohnung der Familie bleibt Artikel 169 des Zlvﬂgesetzbu-
ches? vorbehalten.

Art.42  Vertraglicher Gewinnanspruch und. vertragliches Riickkaufsrecht .

! Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass der Verdusserer eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks Anspruch auf den Gewinn hat, wenn
diese weiterverdussert werden. Dieser Anspruch untersteht den Bestimmungen
iiber den Gewinnanspruch der Miterben, sofern die Parteien nichts anderes ver-
einbart haben.

 Wird ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick zu einem Preis unter
dem Verkehrswert Veraussert ohne dass ein Gewinnanspruch vereinbart wor-
den ist, so bleiben zum Schutz der Erben die Bestimmungen iiber die Ausglei-
chung und die Herabsetzung (Art.626~632 und Art.522-533 Zlyllgesetzbuchl))

1 SR 210
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vorbehalten. Die Klage auf Herabsetzung und Ausgleichung verjahrt nicht, so-
lange der Gewinn nicht féllig ist (Art.31).

3 Der Verdusserer kann mit dem Erwerber fiir den Fall, dass dieser die Selbstbe-
wirtschaftung aufgibt, ein Riickkaufsrecht vereinbaren. Stirbt der Verdusserer
und gibt der Erwerber die Selbstbewirtschaftung auf, so kann jeder Erbe, der
das Gewerbe selber bewirtschaften will und dafur als geeignet erscheint, das
Riickkaufsrecht selbstindig geltend machen.

2. Abschnitt: Vorkaufsrecht der Verwandten

Art.43  Gegenstand und Rangordnung

1'Wird ein-landwirtschaftliches Gewerbe verdussert, so haben die nachgenann-
ten Verwandten des Verdusserers ein Vorkaufsrecht daran in folgender Rang-
ordnung, wenn sie es selber bewirtschaften wollen und daftr als geeignet er-
scheinen:
1. jeder Nachkomme;
2. jedes Geschwister, wenn der Veriusserer das Gewerbe ganz oder zum
grossten Teil von den Eltern oder aus deren Nachlass erworben hat.

2 Wird ein landwirtschaftliches Grundstiick verdussert, so hat jeder Nachkomme
des Verdusserers ein Vorkaufsrecht daran, wenn er Eigentiimer eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes ist oder wirtschaftlich iiber ein solches verfiigt und das
Grundstiick im ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt.

3 Das Vorkaufsrecht entfillt, wenn:
a. der Veriusserer Griinde geltend macht, die eine Enterbung rechtfertigen
wiirden, oder
b. ein Grund fiir dessen Wegfall nach Artikel 51 vorliegt.

Art.44 Vorkaufsfall

Ein Verwandter kann das Vorkaufsrecht auch dann geltend machen, wenn ein
landwirtschaftiiches Gewerbe oder Grundstiick:
a. in eine Giitergemeinschaft, eine Gesellschaft, eine Genossenschaft oder
eine andere K6rperschaft eingebracht wird;
b. unentgeltlich iibertragen wird;
c. an einen anderen Verwandten oder an den Ehegatten verdussert wird.

Art.45  Ubernahmepreis

Di¢ Berechtigten kénnen das Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftltichen Ge-
werbe zum Ertragswert und an einem landwirtschaftlichen Grundstiick zum
doppelten Ertragswert geltend machen.
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Art.46  Gemeinschaftliches Eigentum

Wird ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick, an dem gemeinschaft-
liches Eigentum (Mit- oder Gesamteigentum) besteht, verdussert, so kann das
Vorkaufsrecht auch ausgeiibt werden, wenn das Verwandtschaftsverhiltnis, wel-
ches das Vorkaufsrecht begriindet, nur zu einem der Gesamt- oder Miteigentii-
mer besteht. ‘ : :

Art.47 Berechtigte im gleichen Rang

! Macht mehr als ein Berechtigter im gleichen Rang ein Vorkaufsrecht geltend,
so kann der Verkdufer denjenigen bezeichnen, der in den Kaufvertrag eintreten
soll. :

2 Verzichtet der Verdusserer darauf, so sind die personlichen Verhiltnisse fiir
die Zuweisung eines landwirtschaftlichen Gewerbes massgebend.

3. Abschnitt: Vorkaufsrecht des Pichters

Art.48  Gegenstand

! Wird ein landwirtschaftliches Gewerbe verdussert, so hat der Pichter ein Vor-
kaufsrecht daran, wenn das Pachtverhiltnis nach den Bestimmungen des Bun-
desgesetzes vom 4. Oktober 19851 iiber die landwirtschaftliche Pacht fortgesetzt
wurde.

2 Wird ein landwirtschaftliches Grundstiick verdussert, so hat der Pichter ein
Vorkaufsrecht daran, wenn: ‘

a. das Pachtverhiltnis nach den Bestimmungen des Bundesgesetzes vom
4.Oktober 1985 iiber- die landwirtschaftliche Pacht fortgesetzt worden ist
und

b. der Pidchter Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes ist oder wirt-
schaftlich iiber ein solches verfiigt und das gepachtete Grundstiick im orts-
1iblichen Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt.

3 Das Vorkaufsrecht der Verwandten geht demjenigen des Pichters vor.’

4+ Das Vorkaufsrecht entfillt, wenn ein Grund fiir dessen Wegfall nach ‘Artikel
51 vorliegt. ‘

Art.49  Zwingendes Recht

Der Pichter kann nicht vor Eintritt des Vorkaufsfalls auf sein gesetzliches Vor-
kaufsrecht verzichten.

1) SR 221.213.2
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4. Abschnitt: Vorkaufsrecht an Miteigentumsanteilen

Art.50

1 Wird ein Miteigentumsanteil an einem landwirtschaftlichen Gewerbe verédus-
sert, so haben daran in folgender Rangordnung ein Vorkaufsrecht:

1. jeder Miteigentiimer, der das Gewerbe selber bewirtschaften will und da-
fiir als geeignet erscheint; ‘

2. jeder Nachkomme, jedes Geschwister und der Pichter, unter den Voraus-
setzungen, zu den Bedingungen und in der Rangfolge, die fiir das Vor-
kaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Gewerbe gelten;

3. jeder andere Miteigentiimer nach Artikel 682 des Zivilgesetzbuches Y.

2'Wird ein Miteigentumsanteil an einem landwirtschaftlichen Grundstiick ver-
dussert, so haben daran in folgender Rangordnung ein Vorkaufsrecht:

1. jeder Miteigentiimer, der bereits Eigentiimer eines landwirtschaftlichen
Gewerbes ist oder iiber ein solches wirtschaftlich verfiigt und das Grund-
stiick im ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt;

2. jeder Nachkomme und. der Pichter, unter den Voraussetzungen, zu den
Bedingungen und in der Rangfolge, die fiir das Vorkaufsrecht an einem
landwirtschaftlichen Grundstiick gelten;

3. jeder andere Miteigentiimer nach Artikel 682 des Z1V11gesetzbuches

3 Der Miteigentiimer, der ein landwirtschaftliches Gewerbe zur Selbstbewirt-
schaftung oder ein landwirtschaftliches Grundstiick im ortsiiblichen Bewirt-
schaftungsbereich beansprucht, kann das Vorkaufsrecht an einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe zum Ertragswert und an einem landwirtschaftlichen
Grundstiick zum doppelten Ertragswert geltend machen.

5. Abschnitt:
Gemeinsame Bestimmungen zu den bundesrechtlichen
Vorkaufsrechten

Art.51  Wegfall des Vorkaufsrechts

! Das Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Gewerbe entfillt, wenn der
Ansprecher bereits Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes ist, das ei-
ner biuerlichen Familie eine gute Existenz bietet, oder wenn er wirtschaftlich
iiber ein solches Gewerbe verfligt.

2 Das Vorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Grundstiick entfillt, wenn
der Ansprecher nach Ausiibung des Vorkaufsrechts Eigentiimer eines grosseren
landwirtschaftlichen Gewerbes wire, als fiir eine {iberdurchschnittlich gute Exi-
stenz einer bduerlichen Familie notig ist, oder wenn er wirtschaftlich tiber ein
solches Gewerbe verfiigen wiirde.
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Art.52  Umfang des Vorkaufsrechts, Ubernahmepreis

1 Hat der Verdusserer das Betriebsinventar (Vieh, Gerétschaften, Vorrate usw.)
mitverkauft, so kann er erkldren, dass er dieses vom Verkauf ganz oder teilweise
ausnehme, wenn das Vorkaufsrecht ausgeiibt wird.

2 Jst mit emem landwirtschaftlichen Gewerbe ein mchtlandw1rtschafthches Ne-
bengewerbe ‘eng verbunden, so kann der Vorkaufsberechtigte die Zuwelsung
beider Gewerbe verlangen.

3 Als Ubernahmeprels fiir das Betriebsinventar und das mchtlandwmschaftllche
Nebengewerbe gilt der Anrechnungswert in der Erbteilung (Art.19 Abs.3).

Art.53 Erhohung des Ubernahmeprelses

1 Hat der Verkiufer i in den letzten zehn Jahren vor der Verdusserung M1tte1 zur
Verbesserung des 1andw1rtschaftllchen Gewerbes verwendet, so kann er verlan-
gen, dass der Anrechnungswert erhoht wird.

2 Die Erhéhung entspricht der Differenz zwischen den vom Verkéufer investier-
ten Mitteln und der durch die Verbesserung bewirkten Erhohung des Ertrags-
werts; sie vermindert sich um einen Zehntel fiir jedes volle Jahr, das seit der
Verbesserung bis zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts vergangen ist.

3 Der Ubernahmepreis entsprlcht in jedem Fall mindestens den Grundpfand-
schulden.

Art.54  Gewinnanspruch des Veriusserers

! Hat der Eigentiimer ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick durch’
Ausiibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts unter dem Verkehrswert erworben
und verdussert er es weiter, so hat der Verdusserer, gegen den das Vorkaufs-
recht ausgeubt wurde, Anspruch auf den Gewinn.

2 Die Bestlmmungen iiber den Gewinnanspruch der Miterben gelten smnge-
mass.

Art.55  Sicherung der Selbstbewirtschaftung
a. Verausserungsverbot

! Hat ein- Eigentiimer .ein landwirtschaftliches Gewerbe durch Ausubung eines
Vorkaufsrechts zur Selbstbew1rtschaftung erworben, so darf er es in den kom-
menden zehn Jahren nur mit Zustimmung des Verkdufers verdussern.

2 Keine Zustimmung ist ndtig, wenn: :

a. ein Nachkomme das landwirtschaftliche Gewerbe erw1rbt der es selber be-
wirtschaften will und dafiir als geeignet erscheint;

b. der Eigentiimer das landwirtschaftliche Gewerbe zur Erfiillung einer of-
fentlichen Aufgabe dem Gemeinwesen verdussert (Art.63 Abs.1 Bst. g)
oder es ihm zwangsweise entzogen wird;

c. der Eigentimer mit Genehmigung der Bew1111gungsbehorde davon ein-
zelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile verdussert (Art.61).
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Art.56 b, Riickkaufsrecht

1 Gibt der Eigentiimer innert zehn Jahren die Selbstbewirtschaftung endgiiltig
auf, so hat der Verkiufer, gegen den das Vorkaufsrecht ausgeiibt worden ist, ein
Riickkaufsrecht.

2 Das Riickkaufsrecht ist vererblich, aber nicht iibertragbar. Ein Erbe, der das
landwirtschaftliche Gewerbe selber bewirtschaften will und dafiir als geeignet
erscheint, kann das Riickkaufsrecht selbstindig geltend machen.

3 Wird das Riickkaufsrechit ausgeiibt, so hat der Eigentiimer Anspruch auf den
Preis, zu dem er das landwirtschaftliche Gewerbe iibernommen hat. Er hat zu-
dem Anspruch auf Entschadigung fiir dle wertvermehrenden Aufwendungen
diese sind zum Zeitwert zu berechnen.

+Das Riickkaufsrecht erlischt drei Monate nach Kenntnis der Aufgabe der
Selbstbewirtschaftung, spitestens aber zwei Jahre nachdem d1e Selbstbewirt-
schaftung aufgegeben worden ist.

5 Das Riickkaufsrecht entfillt oder erlischt, wenn:
a. ein Nachkomme des Eigentiimers das landwirtschaftliche Gewerbe zur
Selbstbewirtschaftung iibernehmen will und dafiir als geeignet erscheint;
b. der Eigentiimer stirbt und ein Erbe das landwirtschaftliche Gewerbe zur
Selbstbewirtschaftung Gibernehmen will, der dafiir als geeignet erscheint;
_c. der Eigentiimer das landwirtschaftliche Gewerbe dem Gemeinwesen zur
Erfillung einer 6ffentlichen Aufgabe verdussert (Art.63 Abs.1 Bst. g) oder
es thm zwangsweise entzogen wird;.
.d. der Eigentiimer mit Genehmigung der Bew11hgungsbehorde davon ein-
zelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile verdussert (Art.61).

6. Abschnitt: Kantonale Vorkaufsrechte

Art. 57

! Die Kantone kénnen Vorkaufsrechte vorsehen:

a. an landwirtschaftlichen Grundstiicken fiir Korperschaften, die zum
Zwecke von Bodenverbesserungen gegriindet worden sind, sofern das
Grundstiick in ihrem Beizugsgebiet liegt und der Erwerb dem Zweck der
Korperschaft dient;

b. an privaten Allmenden, Alpen und Weiden fiir Gemeinden, Allmend- und
Alpgenossenschaften und dhnliche Korperschaften ihres Gebiets;

c. an Nutzungs- und Anteilsrechten an einer Allmende, Alp oder Weide fiir
die Allmend- oder Alpgenossenschaft oder dhnliche Korperschaft die Ei-
gentiimerin dieser Allmende, Alp oder Weide ist.

2 Die gesetzlichen Vorkaufsrechte des Bundesrechts gehen den kantonalen Vor-
kaufsrechten vor. Die Kantone regeln die Rangfolge der von ihnen elngefuhrten
Vorkaufsrechte.
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7. Abschnitt: Grenzverbesserungen

Art.58

! Die Eigentlimer benachbarter landwirtschaftlicher Grundstiicke miissen bei
der Verbesserung unzweckmass1ger Grenzen mitwirken.

2 Sie konnen einen Landabtausch im erforderlichen Umfang oder d1e Abtretung
bis héchstens fiinf Aren fordern wenn dadurch die Grenze eine wesentliche
Verbesserung erfahrt.

3. Tltel
Offentlichrechtliche Beschrankungen des Verkehrs
mit landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken

1. Kapitel: ‘
Realteilungsverbot fiir landwirtschaftliche Gewerbe ‘
und Verbot der Zerstiickelung landwirtschaftlicher Grundstucke

Art.59  Grundsitze

! Von landwirtschaftlichen Gewerben diirfen nicht einzelne Grundstiicke oder
Grundstiicksteile abgetrennt werden (Realteilungsverbot).

2 Landwirtschaftliche Grundstiicke diirfen nicht in Teilstiicke unter 25 Aren
~aufgeteilt werden (Zerstiickelungsverbot). Fiir Rebgrundstiicke betrdgt diese
Mindestfliche 10 Aren. Die Kantone kénnen grossere Mindestfléchen festlegen.

3 Landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke diirfen zudem nicht in: Mitei-
gentumsanteile von weniger als einem Zwolftel aufgeteilt werden.

Art.60  Nichtanwendung der Verbote

Das Realteilungs- und das Zerstuckelungsverbot gilt mcht fiir eine Abtrennung
oder Teilung:
a. im Rahmen einer Bodenverbesserung, bei der eine Behorde mitwirkt;
b. zum Zweck einer Grenzverbesserung (Art.58) oder einer Grenzberelmgung
bei der Erstellung eines Werks;
c. infolge einer Enteignung oder eines freihindigen Verkaufs, wenn dem Ver-
kiufer die Enteignung angedroht wird;
d. bei einer Zwangsvolistreckung.

Art.61 Bewilligung von Ausnahmen

Die kantonale Bewilligungsbehorde bewilligt Ausnahmen vom Realteilungs-
und Zerstiickelungsverbot, wenn:
a. das Gewerbe oder das Grundstiick in einen Teil innerhalb und in einen
Teil ausserhalb des Geltungsbereichs dieses Gesetzes aufgeteilt wird;
b. das landwirtschaftliche Gewerbe auch nach dessen Aufteilung oder Ab-
trennung eines Grundstiicks oder eines Grundstiicksteils einer bauerlichen
Familie noch eine gute landwirtschaftliche Existenz bietet oder
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¢c. ertragsmissig anndhernd gleichwertige Grundstiicke oder Grundstiicksteile
getauscht werden. ‘ :

2. Kapitel: Einspracheverfahren

Art.62  Grundsatz

! Der Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken unterliegt
einem Einspracheverfahren nach den Bestimmungen dieses Kapitels.

2 Als Erwerb gilt die Eigentumsiibertragung sowie jedes andere Rechtsgeschift,
das wirtschaftlich einer Eigentumsiibertragung gleichkommt.

Art.63  Ausnahmen
! Keiner Finsprache unterliegt der Erwerb:
a. durch Erbgang und durch erbrechtliche Zuweisung;

b. durch einen Nachkommen, den Ehegatten, die Eltern oder ein Geschwister
des Verdusserers;

. durch einen Mit- oder Gesamteigentiimer; .

A oo

. durch die Ausiibung eines gesetzlichen Kaufs- oder Riickkaufsrechts;

o

. im Rahmen einer Bodenverbesserung, bei der Behdrden mitwirken;
f. zum Zweck der Grenzbereinigung;

g. durch das Gemeinwesen und seine Anstalten zur Erfiilllung ihrer dffentli-
chen Aufgaben, wenn das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick:
1. unmittelbar.dazu dient und auf ihrem Gebiet liegt;
2. unmittelbar fir die Erstellung eines standortgebundenen Werkes be-
nétigt wird;
3. als Realersatz bei Erstellung eines bestimmten Werks dient und ein
eidgendssisches oder kantonales Gesetz die Leistung von Realersatz
vorschreibt oder erlaubt;

h. durch einen Enteigneten zum Zweck des Realersatzes. Dem Enteigneten
ist gleichgestellt, wer wegen drohender Enteignung freihindig verkauft hat.

2 Ein eingeleitetes Einspracheverfahren fillt dahin, wenn ein Verwandter oder
ein Miteigentiimer ein Vorkaufsrecht nach diesem Gesetz ausiibt und das Vor-
kaufsrecht anerkannt wird.

Art.64  Einsprachegriinde

! Die Einsprachebehdrde (Art.96 Abs.2 Bst. b) erhebt gegen einen Vertrag auf
Eigentumsiibertragung eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks
Einsprache, wenn:
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. der Erwerber es iiberwiegend als Kapitalanlage erw1rbt

. der Erwerber es zur Spekulation erwirbt;

. ein iibersetzter Preis vereinbart wurde;

. der Erwerber nach dem Erwerb insgesamt iiber mehr landwirtschaftliche
Grundstiicke (Art.2 Abs.1) rechtlich oder wirtschaftlich verfiigen ‘wiirde,
als fiir eine Uberdurchschnittlich gute Existenz einer bauerhchen Familie
notig sind;

e. das zu erwerbende Grundstiick ausserhalb des ortsiiblichen Bew1rtschaf-

tungsbereichs des Gewerbes des Erwerbers liegt.

e o

2 Der Erwerb zur Selbstbewirtschaftung und der Erwerb zur Erweiterung eines
landwirtschaftlichen Gewerbes schliessen den Einsprachegrund der Kapitalan-
lage aus.

Art.65  Ubersetzter Erwerbspreis -

Ein Erwerbspreis gilt als iibersetzt, wenn er:

a. die Preise vergleichbarer landwirtschaftlicher Gewerbe oder Grundstucke
in der betreffenden Gegend im Mittel der letzten fiinf Jahre erheblich
iibersteigt oder, bei fehlender Vergleichsmoglichkeit,

b. in einem offensichtlichen Missverhiltnis zum Ertragswert stehit.

Art. 66 Zwangsverstelgerung

! Erweist sich der Erwerb an einer Zwangsverstelgerung im Emspracheverfah
ren als unzulissig, so hebt die Steigerungsbehorde den Zuschlag auf und ordnet
eine neue Versteigerung an.

2 Der erste Ersteigerer haftet fiir die Kosten einer érneuten“ Versteigerung.

Art.67 :Hochstpreis bei Zwangsversteigerung

1 Wird ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick in einer Zwangsver-
steigerung verwertet, so legt die Bewﬂhgungsbehorde anf Ersuchen der Stelge-
rungsbehdrde den Hochstpreis fest.

2'Wird der festgesetzte Hochstpreis von mehr als einer Person geboten so ent-
scheldet das Los iiber den Zuschlag

Art.68 Unzuldssigkeit freiwilliger Versteigerung

Landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke durfen nlcht frelwﬂhg verstei-
gert werden

Art. 69 M1tte11ungspﬂ1cht

! Der Grundbuchverwalter teilt der Einsprachebehorde unverzughch d1e Er-
werbsgeschifte mit, die bei ihm angemeldet werden und die dem Einsprache-
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verfahren unterliegen. Die Kantone kénnen diese Pflicht auch der Urkundsper-
son auferlegen.

2Im Falle der Zwangsverstelgerung obliegt die Mlttellungspﬂlcht der Stelge-
rungsbehorde.

3 Muss der Erwerb nicht in das Grundbuch eingetragen werden so ist der Er-
werber meldepflichtig.

Art.70  Einspracheberechtigung

! Zur Einsprache sind berechtigt:
a. die Einsprachebehorde (Art.96 Abs.2 Bst. b);
b. wer ein schutzwiirdiges Interesse hat.

2 Die Vertragsparteien sind nicht zur Einsprache berechtigt.

Art.71 Emsprachefnst

! Die EinsprachefTrist betragt 30 Tage. Sie beginnt im Zeitpunkt, in dem der Ein-
sprecher Kenntnis vom wesentlichen Inhalt des Vertrags hat.

2 Die Einsprache ist bei der Bewilligungsbehdrde (Art.96 Abs. 2 Bst.f) einzurei-
chen.

Art.72  Verwirkungsfrist

1 Sind seit der Eintragung des Erwerbers im Grundbuch mehr als sechs Monate
vergangen, kann keine Einsprache mehr erhoben werden.

2 Muss der Erwerb nicht in das Grundbuch eingetragen werden so betrigt die
Verwirkungsfrist zwei Jahre.

Art.73  Entscheid tiber die Einsprache

! Die Bewilligungsbehorde entscheidet nach Anhdrung der Parteien frei iiber
die Einsprache; sie ist nicht an die geltend gemachten Finsprachegriinde ge-
bunden.

2 Sie teilt ihren Entscheid den Vertragspartewn dem Emsprecher der Einspra-
chebehorde und dem zustindigen Grundbuchamt mit.

3. Kapitel: Zivil- und verwaltungsrechtliche Folgen

Art.74  Nichtige Rechtsgeschafte

Rechtsgeschifte, die den Verboten der Realteilung (Art.59 Abs. 1) der Zerstiik-
kelung von Grundstiickén (Art.59 Abs.2 und 3) und der freiwilligen Versteige-
rung (Art.68) zuwiderlaufen oder die Umgehung dieser Verbote bezwecken,
sind nichtig und geben keinen Anspruch auf Eintragung in das Grundbuch.
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Art.75  Widerruf der Bewilligung

! Die Bewilligungsbehdrde widerruft ihren Entscheid, wenn ihn der Erwerber
durch falsche Angaben erschlichen hat.

2Sind seit der Eintragung des Rechtsgeschifts im Grundbuch mehr als zehn
Jahre vergangen, so kann der Entscheid nicht mehr widerrufen werden.

Art.76  Ungiiltige Rechtsgeschifte

! Rechtsgeschifte, die dem Einspracheverfahren unterliegen, werden mit der
Gutheissung der Einsprache ungiiltig. Solange die Ungiiltigkeit des Rechtsge-
schifts nicht feststeht, besteht ein Anspruch auf Eintragung in das Grundbuch.

2 Wird die Einsprache wegen eines libersetzten Preises (Art. 64 Abs.1 Bst. c) gut-
geheissen, so bleibt das Rechtsgeschift giiltig. Die Bewilligungsbehorde setzt je-
doch den vereinbarten Preis auf die zuldssige Hohe herab. Eine bereits er-
brachte Leistung kann in dem Umfange zuriickgefordert werden, als sie von der
Bewilligungsbehorde als unzulissig bezeichnet worden ist. Der Riickerstattungs-
anspruch verjahrt innert Jahresfrist seit der Rechtskraft des. Entscheides.

Art.77  Neue Einsprache

! Fiir die Einsprachebehdrde beginnt die Frist neu zu laufen, wenn der Erwer-
ber: . ‘
a. durch falsche Angaben den Verzicht auf eine Einsprache oder einen Ent-
scheid auf Abweisung der Einsprache erwirkt hat;
b. das Gewerbe oder Grundstiick nicht mehr auf die Weise nutzt, wie er an-
gegeben hat.

2 Die Frist fiir die Einsprachebehérde beginnt mit der Kenntnis des deerrufs-
grundes. :

3 Sind seit der Eintragung des Rechtsgeschifts im Grundbuch mehr als zehn
Jahre vergangen, so ist keine neue Einsprache mehr zuléssig.

Art.78  Berichtigung des Grundbuchs

1 Ist ein nichtiges Geschift im Grundbuch eingetragen worden und kann es
nachtriglich nicht bewilligt werden, so ordnet die Bewilligungsbehorde die Be-
richtigung des Grundbuchs an.

2 Erfahrt der Grundbuchverwalter nachtriglich, dass ein Geschift der Bew1111—
gungspflicht unterliegt, so macht er die Bewilligungsbehdrde darauf aufmerk-
sam.

3 Wird eine Einsprache gutgeheissen und ist der Erwerber bereits als neuer Ei-
gentiimer im Grundbuch eingetragen, so ordnet die Bewilligungsbehorde die
Berichtigung des Grundbuchs an.
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4 Eine Berichtigung des Grundbuchs ist ausgeschlossen, wenn dadurch Rechte
gutgliubiger Dritter (Art. 973 ZGBY) verletzt wiirden. Die Bewilligungsbehodrde
erkundigt sich vor ihrem Entscheid beim Grundbuchverwalter dariiber, ob sol-
che Rechte bestehen. ‘

4.Titel: Massnahmen zur Verhiitung der Uberschuldung

Art.79  Grundsatz

! Landwirtschaftliche Grundstiicke diirfen nur bis zur Hohe des Ertragswerts
plus einem Zuschlag von 35 Prozent (Belastungsgrenze) mit Grundpfandrechten
belastet werden. ‘

2 Die Belastungsgrenze muss beachtet werden fiir:
a. die Errichtung eines Grundpfandrechts;
b. die Bestellung eines Faustpfandes an einem Grundpfandtitel;
c. die Wiederbelehnung eines abbezahlten Grundpfandtitels, iiber den der
Eigentiimer verfiigen kann (Eigentiimerschuldbrief).

3 Massgebend fiir die Beurteilung, ob die Belastungsgrenze erreicht wird, ist die
Summe der im Grundbuch eingetragenen, vorgemerkten und angemerkten
Grundpfandrechte. Nicht mitgezihlt werden die Grundpfandrechte, die zur Si-
cherung von Darlehen dienen, die nach dem Bundesgesetz vom 23. Mirz 1962 2)
iber die Investitionskredite und Betriebshilfe in der Landwirtschaft gewdhrt
oder verbiirgt werden.

Art.80 Gesamtpfandrechte

! Wird fiir eine Forderung ein Grundpfand auf mehreren Grundstiicken errich-
tet (Gesamtpfand; Art.798 Abs.1 ZGBY, so darf jedes Grundstiick bis zum Be-
trag belastet werden, der der Summe der Belastungsgrenzen der verpfindeten
Grundstiicke entspricht.

2 Die Errichtung eines Gesamtpfandrechtes auf Grundstucken die diesem Ge-
setz unterstehen, und solchen, die diesem Gesetz nicht unterstehen, ist nicht zu-
lassig. ‘

Art.81  Ausnahmen von der Belastungsgrenze

t Keme Belastungsgrenze besteht fiir:

'a. die gesetzlichen Grundpfandrechte nach den Artikeln 808 und 810 des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches? sowie die gesetzlichen Grundpfand-
rechte nach kantonalem 6ffentlichen Recht (Art.836 ZGBY);

b. Grundpfandrechte fiir Bodenverbesserungen (Art.820 und 821 ZGB);

D SR 210
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¢. Grundpfandrechte zur Sicherung von Darlehen, die nach dem Bundesge-
setz vom 23.Mirz 19629 iiber Investitionskredite und Betriebshilfe in der
Landwirtschaft gewihrt oder verbiirgt werden;

d. Grundpfandrechte zur Sicherung von Darlehen, die der Bund oder ein
Kanton aufgrund der Gesetzgebung iiber die Wohnbauforderung gewihrt
oder verbiirgt;

e. Grundpfandrechte in Form von Grundpfandvérschreibungen zur Siche-
rung des Gewinnanspruchs der Miterben und des Verkéufers.

? Vorldufige Eintragungen von Grundpfandrechten nach den Artikeln 837 und
961 Absatz 1 Ziffer 1 des Zivilgesetzbuches diirfen ungeachtet der Belastungs-
grenze im Grundbuch vorgemerkt werden. ‘

3 Durch Eintragung eines Grundpfandrechts nach Absatz 1 Buchstaben aiund b
werden bereits eingetragene Grundpfandrechte, die im Rang nachgehen in 1h-‘
' rem Bestand mcht beriihrt.

" Art.82 Uberschreltung der Belastungsgrenze

UEin Grundpfandrecht, fiir das die Belastungsgrenze gilt und das dlese iiber-
schreitet, darf nur zur Sicherung eines Darlehens errichtet werden, das:

a eine vom Bund anerkannte Genossenschaft oder Stiftung des Privatrechts
oder eine Institution des kantonalen offenthchen Rechts dem Schuldner
zinslos gewéhrt; ‘

b. eine dritte Person dem Schuldner gewéhrt und das durch eine Genossen-
schaft, Stiftung oder Institution im Sinne von Buchstabe a verbiirgt oder
verzinst wird.

2 Der Grundbuchverwalter weist eine Anmeldung ab, die keine dieser Voraus-
setzungen erfiillt.

Art 83 Gewahrung von pfandgesicherten Darlehen

! Die Genossenschaft, Stiftung oder kantonale Institution darf ein Darlehen
das durch ein die. Belastungsgrenze iibersteigendes Pfandrecht gesichert wird,
nur zinslos gewihren, verbiirgen oder verzinsen, wenn:

a. das Darlehen dem Schuldner dazu dient, ein 1andw1rtschaft11ches Gewerbe_
oder Grundstiick zu erwerben, zu erweitern, zu erhalten oder zu verbes-
sern, oder notwendiges Betriebsinventar anzuschaffen oder zu erneuern;

b. die Verschuldung fiir den Schuldner tragbar bleibt.

2 Die Genossenschaft, Stiftung oder kantonale Instifution muss dabei die ge-
samten Aufwendungen des Schuldners zur Verzinsung und Riickzahlung seiner
Pfand- und Kutrentschulden beriicksichtigen. In die Priifung sind auch Darle-
hen einzubeziehen, die durch Pfandrechte gesichert sind, fur welche die Bela—
stungsgrenze nicht gilt.

) SR 914.1
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3 Die Genossenschaft, Stiftung oder kantonale Institution wacht dariiber, dass
das Darlehen zum festgelegten Zweck verwendet wird; sie kann das Darlehen
kiindigen oder den Gldubiger verpflichten, die Kiindigung auszusprechen, wenn
es nicht zum festgelegten Zweck verwendet wird.

Art.84  Riickzahlungspflicht

1 Ein Darlehen, das durch ein Grundpfand gesichert wird, das die Belastungs-
grenze iibersteigt, muss innert 25 Jahren zuriickbezahlt werden.

2 Liegen besondere Umstidnde vor, so kann der Gliubiger dem Schuldner eine
langere Frist fur die Riickzahlung des Darlehens gewdhren oder ihn ganz von
der Pflicht zur ratenweisen Riickzahlung befreien. Solche Erleichterungen diir-
fen nur im Einverstindnis mit der Genossenschaft, Stiftung oder kantonalen In-
stitution gewdhrt werden, die das Darlehen verbiirgt oder verzinst.

3 Ist ein zuriickbezahltes Darlehen durch einen Schuldbrief oder eine Giilt gesi-
chert und werden diese nicht als Sicherheit fiir ein neues Darlehen nach den
Artikeln 82 und 83 verwendet, so sorgt die Genossenschaft, Stiftung oder kanto-
nale Institution dafiir, dass die Pfandsumme, soweit sie die Belastungsgrenze
iibersteigt, im Grundbuch und auf dem Pfandtitel gedndert oder geloscht wird.
Die Genossenschaft, Stiftung oder kantonale Institution ist berechtigt, zu die-
sem Zweck die Loschung beim Grundbuchamt zu beantragen.

4 Der Pfandtitel darf dem Schuldner nicht herausgegeben werden bevor die Er-
fordernisse nach Absatz 3 erfiillt sind. ‘

Art.85  Anerkennung von Genossenschaften, Stiftungen und kantonalen
Institutionen

! Eine Genossenschaft oder Stiftung des Privatrechts wird anerkannt, wenn ihre
Statuten:

a. vorsehen, Darlehen zu 1andw1rtschaft11chen Zwecken unverzinslich zu ge-
wihren oder solche Darlehen, wenn sie von Dritten gewéhrt werden, zu
verbiirgen oder zu verzinsen,

b. einen Hochstbetrag festlegen, fiir welchen dem einzelnen Schuldner solche
Darlehen zinslos gewdhrt, verbiirgt oder verzinst werden konnen;

¢. ein Organ mit der Geschaftsfiihrung betrauen, das sich aus sachkundlgen
Personen zusammensetzt;

d. die Ausrichtung ertragsabhingiger Leistungen wie Tantiemen an die Or-
gane ausschliessen;

e. vorsehen, dass das Anteilscheinskapital und andere Einlagen der Genos-
senschafter hdchstens zum Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst werden
diirfen; ‘

f. vorsehen, dass ein Relnertrag fiir Riickstellungen und Reserven verwendet
wird.

2 Das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement entscheidet iiber die Aner-
kennung und veréffentlicht den Entscheid dariiber im Bundesblatt.
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3 Fiir die Anerkennung kantonaler Institutionen gelten sinngemiss die Bestim-
mungen iiber die Anerkennung von Genossenschaften und Stiftungen.

4 Die anerkannten Genossenschaften, Stiftungen und kantonalen Institujtionen
sind verpflichtet, dem Eidgendssischen Justiz- und Polizeidepartement regel-
miissig iiber ihre Geschiftstitigkeit Bericht zu erstatten.

5.Titel: Verfahren, Rechtspflege und Strafbestimmungen
1. Kapitel: Verfahrensvorschriften
1. Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art.86 Landwirtschaftliche Gewerbe in verschiedenen Kantonen

Liegt ein landwirtschaftliches Gewerbe in verschiedenen Kantonen, so ist jener
Kanton zustéindig, in dem sich der wertvollere Teil befindet.

Art.87  Zivilrechtliche Klagen Gerichtsstand

! Klagen auf Ubertragung von Eigentum an 1andw1rtschafthchen Gewerben
oder Grundstiicken und auf Eintragung oder Loschung von Grundpfandrechten
an landwirtschaftlichen Grundstiicken konnen auch am Ort der gelegenen Sa-
che erhoben werden.

2 Fiir Klagen aus Erbrecht gilt Artikel 538 des Zivilgesetzbuches V.

Art.88  Feststellungsverfiigung

! Wer ein schutzwiirdiges Interesse hat, kann von der Bewilligungsbehdrde ins-
besondere feststellen lassen, ob:

a. ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick dem Realteilungsver-
bot, dem Zerstiickelungsverbot, dem Einspracheverfahren oder der Bela-
stungsgrenze unterliegt; :

b. ein Grund zur Einsprache gegen den Erwerb eines landwmschafthchen
Gewerbes oder Grundstiicks besteht. ‘

* Die Bewilligungsbehdrde hért die Einsprachebehorde an.

3 Sie teilt ihren Entscheid dem Gesuchsteller, den iibrigen am Rechtsgeschaft
Beteiligten, der einspracheberechtigten Behdrde und dem zustindigen Grund-
buchamt mit.

Art.890  Anderung einer Nutzungszone

Ist zur Uberpriifung eines Nutzungsplans ein Verfahren im Sinne von Artikel 21
Absatz 2 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung? eingeleitet worden und

1) SR 210
2 SR 700
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wird davon auch ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick erfasst, so
kann ein hingiger Prozess oder ein hingiges Verfahren auf Antrag eines Betei-
ligten bis zur Neufestsetzung der Nutzungszone, lingstens aber fiir finf Jahre,
eingestellt werden.

2. Abschnitt: Besondere Bestimmungen

Art.90  Zugehorigkeit zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe, Anmerkung

1 Ist ein landwirtschaftliches Grundstiick Teil eines landwirtschaftlichen Gewer-
bes, so ist dies im Grundbuch von Amtes wegen oder auf Anmeldung des Ei-
gentiimers anzumerken.

2 Der Bundesrat bestimmt die Ausnahmen von der Anmerkungspﬂicht und re-
gelt die Voraussetzungen, unter denen eine Anmerkung von Amtes wegen ge-
16scht wird.

Art.91 Schitzung des Ertragswerts

! Der Ertragswert wird von einer Behorde von Amtes wegen oder auf Antrag ei-
nes Berechtigten geschitzt. Bei geplanten Bauten oder Anlagen kann die Be-
hérde eine vorldufige Schitzung vornehmen.

2 Der Ertragswert kann auch von einem Experten geschitzt werden eine solche
Schitzung ist verbindlich, wenn die Behorde sie genehmigt hat.

3 Die Schitzung des Ertragswerts konnen verlangen:

a. der Eigentiimer und jeder seiner Erben;

b. jeder am betreffenden Grundstiick oder Gewerbe nach diesem Gesetz

- Kaufs- oder Vorkaufsberechtigte, wenn er sein Recht ausiiben konnte;

c. die Pfandgliubiger, Biirgen und Personen oder Institutionen nach Artikel
83, wenn sie ein pfandgesichertes Darlehen gewihren, verbiirgen oder ver-
zinsen oder wenn sich der Wert des Grundstiicks oder Gewerbes infolge
von Naturereignissen, Bodenverbesserungen, Vergrosserung oder Vermin-
derung der Fliche, Neu- oder Umbauten, Abbruch oder Stillegung eines
Gebiudes, Zweckentfremdung oder dhnlicher Umstinde gedndert hat.

4 Die Behorde teilt dem Eigentiimer, dem Antragsteller und dem Grundbuch-
verwalter den neuen Ertragswert mit.

2. Kapitel: Rechtsschutz

Art.92  Beschwerde an die kantonale Beschwerdeinstanz

! Gegen Verfiigungen der erstinstanzlichen Verwaltungsbehorden und gegen die
Festsetzung des Ertragswerts kann innert 30 Tagen bei der kantonalen Be-
schwerdebehorde (Art.96 Abs.2 Bst. f) Beschwerde erhoben werden.
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2 Zur Beschwerde ist auch die Einsprachebehdrde (Art.96 Abs 2 Bst. b) berech-
tigt. ‘ ‘
3 Di¢ Beschwerdeinstanz teilt ihren Entscheid den Vertragsparteien; deth Ein-
sprecher, der Vorinstanz und dem Grundbuchamt mit. Handelt es sich um ei-
nen letztinstanzlichen kantonalen Entscheid, so teilt sie ihn auch dem Eidge-
nossischen Justiz- und Polizeidepartement mit. -

Art.93  Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht

Letztinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide sowie Entscheide des Eidge-
nossmchen Justiz- und Pollzeldepartements iiber die- Anerkennung von Genos-
senschaften, Stiftungen und kantonalen Institutionen nach den Bestlmmungen
iiber die Belastungsgrenze unterliegen der Verwaltungsgerlchtsbeschwerde nach
Artikel 97 des Bundesgesetzes iiber die Organisation der Bundesrechtspflege ).

3. Kapitel: Strafbestimmungen

Art.94  Unzulissiger Preis

Wer als Verdusserer odér Erwerber eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks einen Kaufpreis entgegennimmt oder bezahlt, der von der Bewilli-

gungsbehorde als iibersetzt bezeichnet worden ist (Art.64 Abs.1 Bst. ¢ und 65),
wird mit Gefingnis oder Busse bestraft.

Art.95  Widerhandlungen im Geschiftsbetrieb

Auf juristische Personen, Handelsgesellschaften und Korperschaften smd die
Artikel 6 und 7 des Verwaltungsstrafrechts? sinngemiss anwendbar. Sie gelten
auch fiir Wlderhandlungen in der Verwaltung einer offenthchrechtllchen Kor-
perschaft.

6. Titel: Schlussbestimmungen
1. Kapitel: Vollzug.

Art.96 . Zustiandigkeit der Kaﬁtone

! Die Kantone vollziehen dieses Gesetz unter Aufsicht des Bundes. Sie erlassen
die dafiir erforderlichen Vorschriften und ordnen das Verfahren, wo dieses Ge-
setz nichts vorsieht.

~ ? Die Kantone bezeichnen die Behorden, die zustﬁhdig sind:

D SR 173.110
2 SR 313.0
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a. Ausnahmen vom Realteilungs- und vom Zerstiickelungsverbot nach Artikel
61 zu bewilligen;

. Elnsprache nach Artikel 62 zu erheben (Elnsprachebehorde)

. iiber Einsprachen nach Artikel 73 zu entscheiden (Bew1lhgungsbehorde)

. eine Anmerkung nach Artikel 90 Absatz 1 zu verlangen;

. die Schitzung des Ertragswerts nach Artikel 91 Absatz 1 durchzufihren
oder nach Artikel 91 Absatz 2 zu genehmigen;

f. {iber eine Beschwerde zu entscheiden (Beschwerdeinstanz).

o a0 T

3 Als Einsprachebehorde darf weder der Grundbuchverwalter noch eine Ge-
meindebehdrde bezeichnet werden. ;

Art.97  Zustindigkeit des Bundes

! Der Bundesrat erldsst die Vollzugsbestimmungen zu den Artikeln 11 Absatz 2
und 90 Absatz 2.

2 Er genehmigt die kantonalen Erlasse, die sich auf dieses Gesetz stiitzen.

¥Das Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement entscheidet iiber die Aner-
kennung von Genossenschaften und Stiftungen des Privatrechts und von kanto-
nalen Institutionen im Sinne von Artikel 85.

2. Kapitel: Aufh.ebung‘und Anderung von Bundesrecht

Art. 98
1. Das Zivilgesetzbuch D wird wie folgt gedndert:

Art. 613a (neu)

L* Land- Stirbt der Pachter eines landwirtschaftlichen Gewerbes und fiihrt

wirtsehafltl: — oiner seiner Erben die Pacht allein weiter, so kann dieser verlan-
gen, dass ihm das gesamte Inventar (Vieh, Geritschaften, Vorrite,
usw.) unter Anrechnung auf seinen Erbteil zum Nutzwert zugewie-
sen wird.

Art. 616
Aufgehoben

Art. 617

V. Grundstiicke Grundstiicke sind den Erben zum Verkehrswert anzurechnen, der

1. Ub h . . . .
2 Anreet B¢ jhnen im Zeitpunkt der Teilung zukommt.

nungswert

1 SR 210
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V. Landwirt-
schaftliche
Gewerbe und
Grundstiicke

1. Gemein-
schaftliches
Eigentum an
landwirt-
schaftlichen
Gewerben und
Grundstlicken

e. Vorkaufs-
recht an
landwirt-
schaftlichen
Gewerben und
Grundstiicken

3. Landwirt-
schaftliche
Grundstiicke

I1. Bela-
stungsgrenze

Art. 619

Fiir die ‘Ubernahme und Anrechnung von landwirtschaftlichen
Gewerben und Grundstiicken gilt das Bundesgesetz vom ... 1 {iber
das béduerliche Bodenrecht.

Art. 619%5_6255
Aufgehoben

Art. 654a (neu)

Fur die Aufhebung von gemeinschaftlichem Eigentum' an land-
wirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken gilt zudem das
Bundesgesetz vom ...») tiber das biuerliche Bodenrecht.

Art. 682a (neu)

Fiir die Vorkaufsrechte an landwirtschaftlichen Gewerben und
Grundstiicken gilt zudem das Bundesgesetz vom .." iiber das
béuerliche Bodenrecht.

Art. 798a (neu)

Fir die Verpfindung von landwirtschaftlichen Grundstiicken gilt
zudem das Bundesgesetz vom ...1) iiber das biuerliche Bodenrecht.

Art. 848

! Eine Giilt kann auf einem landwirtschaftlichen Grundstiick bis
zum Ertragswert errichtet werden.

2 Auf einem nichtlandwirtschaftlichen Grundstiick kann eine Gilt
bis zu drei Fiinfteln des Mittelwerts aus dem nichtlandwirtschaftli-
chen Ertragswert und dem Boden- und Bauwert errichtet werden;
die massgebenden Werte werden durch eine amtliche Schitzung
ermittelt, die durch das kantonale Recht zu ordnen ist.

2. Das Obligationenrecht? wird wie folgt gedndert:

- C. Landwirt-

schaftliche
Grundstiicke

U AS ..
? SR 220
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Art.218

Fiir die Verdusserung von landwirtschaftlichen Grundstiicken gilt
zudem das Bundesgesetz vom...!) {iber das biuerliche Bodenrecht.
Art. 2j8b1x_218q11i11q11ies

Aufgehoben
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-3. Das Landwirtschaftsgesetz? wird wie folgt gedndert:

Art. 81
Aufgehoben

Art.99  Aufhebung bisherigen Rechts

Es werden aufgehoben:
a. Das Bundesgesetz vom 12.Juni 19512 i{iber die Erhaltung des béuerlichen
Grundbesitzes; ‘
b. das Bundesgesetz vom 12. Dezember 19402 iiber die Entschuldung land-
wirtschaftlicher Heimwesen. ‘

3. Kapitel: Ubergangsrecht

Art. 100 Privatrecht

! Die Erbteilung richtet sich nach dem Recht, das bei der Eroffnung des Erb-
ganges gilt.

2 Vertraglich begriindetes gemeinschaftliches Eigentum (Mit- oder Gesamteigen-
tum) wird nach altem Recht aufgehoben, wenn dies innert Jahresfrist seit In-
krafttreten dieses Gesetzes verlangt wird.

3 Ein bei Inkrafttreten dieses Gesetzes bereits bestehender gesetzlicher oder ver-
traglicher Gewinnanspruch behilt auch unter dem neuen Recht seine Giitigkeit.
Soweit vertraglich nichts Abweichendes vereinbart worden ist, gelten fiir die un-
ter dem bisherigen Recht entstandenen Gewinnanspriiche die Bestimmungen
des neuen Rechts.

4 Die Vormerkung von Gewinnanspriichen ist nach Inkrafttreten dieses Geset-
zes ausgeschlossen.

5 Fur das Vorkaufsrecht an landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken
gilt das neue Recht, wenn der Vorkaufsfall nach dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes eingetreten ist.

Art.101 Ubrige Bestimmungen

! Die Bestimmungen dieses Gesetzes iiber das Realteilungsverbot, das Zerstiik-
kelungsverbot, das Einspracheverfahren und die Belastungsgrenze gelten fiir
alle Rechtsgeschifte, die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes beim Grundbuch-
amt angemeldet werden.

1 SR 910.1
2 AS 1952 403, 1973 93 102, 1977 237 264
) BS 9 80, 1955 685, 1962 1273, 1979 802
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2 Bewilligungs-, Einsprache- und: Beschwerdeverfahren, die beim Inkrafttreten
hingig sind, werden nach dem neuen Recht beurteilt, wenn das Rechtsgeschift
beim Inkrafttreten dieses Gesetzes noch nicht beim Grundbuchamt angemeldet
war. ‘

4. Kapitel: Referendum und Inkrafttreten
Art.102 ‘

I Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum
2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten

2759
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Bundesgesetz - 1 Entwurf
iiber die Teilrevision des Zivilgesetzbuches
(Immobiliarsachenrecht) und des Obligationenrechts
(Grundstiickkauf)

vom

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 19. Oktober 19881,

beschliesst. ‘

I

D‘a's Zivilgesetzbuch? wird wie folgt gelindert:

Art. 660 Randtitel

4. Boden-

verschiebung

a. im allge-

meinen o

o Art. 660a (neu)

b. davernde ! Der Grundsatz, wonach Bodenverschiebungen keine Anderung
der Grenzen bewirken, gilt nicht fiir Gebiete mit dauernden Bo-
denverschiebungen, wenn diese Gebiete vom Kanton als solche

bezeichnet worden sind.

2 Bei der Bezeichnung der Gebiete ist die Beschaffenheit der be-
troffenen Grundstiicke zu beriicksichtigen.

3 Die Zugehorigkeit eines Grundstiicks zu einem solchen Gebiet
ist in geeigneter Weise den Beteiligten mitzuteilen und im Grund-
buch anzumerken

Art. 660b (neu)

¢. Neufest- ! Wird eine Grenze wegen einer Bodenverschiebung unzweckmas-
setzung der sig, so kann jeder betroffene Grundeigentiimer verlangen dass sie

neu festgesetzt wird.

2 Ein Mehr- oder Minderwert ist auszugleiéhen.

1) BBI 1988 I1I 953
2 SR 210
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11. Verdusse-
rungsbe-
schrinkungen
1. Gesetzli-
che Vorkaufs-
rechte

a, Grundsitze

b. Ausiibung

c. Abidnderung,

Verzicht

1142

Art. 668 Abs. 3 (neu)’

3 Die Vermutung gilt nicht fiir die vom Kanton bezeichneten Ge-
biete mit Bodenverschiebungen.

Art. 681

! Gesetzliche Vorkaufsrechte konnen auch bei der Zwangsverstei-
gerung ausgeiibt werden, aber nur an der Steigerung selbst und zu
den Bedingungen, zu welchen das Grundstiick dem Ersteigerer zu-
geschlagen wird; im iibrigen konnen die gesetzlichen Vorkaufs-
rechte unter den Voraussetzungen geltend gemacht werden, die fiir
die vertraglichen Vorkaufsrechte gelten.

2 Das Vorkaufsrecht entfillt, wenn das Grundstiick an eine Person
verdussert wird, der ein Vorkaufsrecht im gleichen oder in einem
vorderen Rang zusteht. w

3 Gesetzliche Vorkaufsrechte konnen weder vererbt noch abgetre-
ten werden. Sie gehen den vertraglichen Vorkaufsrechten vor.

Art.681a (neu)

! Der Verkdufer muss den Vorkaufsberechtigten iiber den Ab-
schluss und den Inhalt des Kaufvertrags in Kenntnis setzen.

2 Will der Vorkaufsberechtigte sein Recht ausiiben, so muss er es
innert dreier Monate geltend machen, spiatestens aber zwei Jahre,
nachdem der Erwerber als neuer Eigentiimer in das Grundbuch
eingetragen worden ist. ‘Die Frist beginnt mit Kenntnis von Ab-
schluss und Inhalt des Vertrags.

3 Der Vorkaufsberechtigte kann seinen Anspruch innerhalb dieser
. Fristen gegeniiber jedem Eigentiimer des Grundstiicks geltend ma-

chen.

Art. 681b (neu)

! Die Vereinbarung, mit welcher ein  gesetzliches Vorkaufsrecht
ausgeschlossen oder abgeindert wird, bedarf zu ihrer Giiltigkeit
der offentlichen Beurkundung. Sie kann im. Grundbuch vorge-
merkt werden, wenn das Vorkaufsrecht dem jeweiligen Eigentii-
mer eines andern Grundstiicks zusteht.

2 Nach Eintritt des Vorkaufsfalls kann der Berechtigte schriftlich
auf die Ausiibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts verzichten.
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Art. 682 Randtitel, Abs. 1 und 3

d. Im Mitei- ! Miteigentiimer haben ein Vorkaufsrecht gegeniiber jedem Nicht-

tums- d o, . . . . . ., .
B Banrecht.  Miteigentiimer, der einen Anteil erwirbt. Machen mehrere Mitei-

verhltnis gentiimer ihr Vorkaufsrecht geltend, so wird ihnen der Anteil im
- Verhiltnis ihrer bisherigen Miteigentumsanteile zugewiesen.

? dufgehoben

Art. 683
Aufgehoben

Art. 703 Abs. 3

3 Die kantonale Gesetzgebung kann die Durchfithrung solcher Bo-
denverbesserungen noch weiter erleichtern und die entsprechen-
den Vorschriften auf Baugebiete und Gebiete mit dauernden Bo-
denverschiebungen anwendbar erkliren.

Art. 857 Abs. 2

2 Sie bediirfen zu ihrer Gultigkeit der Unterschrift des Grundbuch-
verwalters. Die Kantone kénnen bestimmen, dass d1e Urkundsper-
son den Pfandtitel mitunterzeichnen muss.

Art. 885 Abs. 2 und 3
2 Der Bundesrat regelt die Fithrung des Protokolls.

3 Fiir die Eintragungen im Protokoll und die damit verbundenen
Verrichtungen konnen die Kantone Gebithren erheben; sie be-
zeichnen die Kreise, in denen die Protokolle gefithrt werden, und
die Beamten, die mit deren Fiihrung betraut sind.

Art. 944 Abs. 3
Aufgehoben

Art. 961a (neu)

d. Eintragung ~ Eine Vormerkung hindert die Eintragung eines im Rang nachge-

hgehend
Racpeenen®el  henden Rechts nicht.

Art. 969 Abs. 1

! Der Grundbuchverwalter hat den Beteiligten von den grund-
buchlichen Verfigungen, die ohne ihr Vorwissen erfolgen, Anzeige
zu machen; insbesondere teilt er den Berechtigten, deren Vor-
kaufsrecht im Grundbuch vorgemerkt ist oder von Gesetzes wegen
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C. Auskunfts-

erteilung und
Verdffenti-
chungen

11. Bei Unter-
gang des
eingetragenen
Rechts

S, Verschie-
bung der
Einfithrung

1144

besteht und aus dem Grundbuch hervorgeht, den Erwerb des Ei-
gentums durch einen Dritten mit.

Art. 970 Randtttel Abs. 1 und 2

! Wer ein Interesse glaubhaft macht, kann verlangen dass.ihm im
Umfang dieses Interesses Einsicht in das' Grundbuch gewihrt oder
dass ihm daraus ein Auszug erstellt wird.

2 Die Kantone kdnnen anordnen, dass die im Grundbuch. vollzo-
genen Eigentumsibertragungen veroffentlicht werden. Die Ver6f-
fentlichung des Rechtsgrundes und der Gegenleistung ist nicht zu-
lassig.

Art. 973 Abs.2 (neu)

2 Diese Bestimmung gilt nicht fir Grenzen von Grundstucken in
den vom Kanton bezeichneten Gebieten mit Bodenverschiebun-
gen.

Art. 976

! Hat eine Eintragung jede rechtliche Bedeutung verloren, so kann
der Belastete deren Loschung verlangen; der Grundbuchverwalter
kann die Ldschung auch von Amtes wegen vornehmen.

2 Entspricht der Grundbuchvervalter dem Begehren oder nimmt er
die Loschung von' Amtes wegen vor, so teilt er dies den Beteiligten
mit. ‘ ‘ .

3'Wer durch die Lt’)schung in seinen Rechten vef}etzt wird, kann
auf. Wiedereintragung klagen.

Schlusstitel

Art. 46 Abs. 3 (neu)

* Sind die Eintragungen einer kantonalen Emrlchtung, die dem
Grundbuch gleichgestellt ist, uniibersichtlich geworden und lassen

sich die eingetragenen Rechte nur mit grossem Aufwand erfassen,

so kann der Bundesrat den Kanton ermichtigen, die Eintragungen
mit Hilfe des Computers zu bereinigen, die bereinigten Eintragun-
gen auf einem elektronischen Datentrdger zu speichern und die
neu mit Hilfe des Computers gefuhrte Elnrlchtung fiir eine be-
stimmte Zeit Welterzufuhren :
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II-

Das Obligationenrecht?) wird wie folgt gedndert:

A% Befri-
stung und
Vormerkung

A" Vererb-
lichkeit und
Abtretung

Aauier o,
kaufsrechte
1. Vorkaufsfall

II. Wirkungen
des Vorkaufs-
falls, Bedin-
gungen

0 SR 220

Art. 216 Abs.2 und 3

2 Vorvertrage sowie Vertrige, die ein Vorkaufs-, Kaufs- oder Riick-
kaufsrecht an einem Grundstiick begriinden, bediirfen zu ihrer
Giiltigkeit der dffentlichen Beurkundung.

? Vorkaufsvertrige, die den Kaufpreis nicht zum voraus bestim-
men, sind in schriftlicher Form giiltig.

Art. 216a (neu)

Vorkaufs- und Riickkaufsrechte diirfen fir hochstens 25 Jahre,
Kaufsrechte fiir hochstens zehn Jahre vereinbart und im Grund-
buch vorgemerkt werden.

Art. 216b (neu) : -

UIst nichts anderes vereinbart, so sind vertragliche Vorkaufs-,
Kaufs- und Riickkaufsrechte vererblich, aber nicht abtretbar.

2 Ist die Abtretung nach Vértrag zuldssig, so bedarf sie der glei-
chen Form wie die Begriindung.

Art. 216¢ (neu)

! Das Vorkaufsrecht kann geltend gemacht werden, wenn das
Grundstiick verkauft wird, sowie bei jedem andern Geschift, das
wirtschaftlich einem Verkauf gleichkommt (Vorkaufsfall).

2 Namentlich stellen die Erbteilung, die Zwangsversteigerung und
der Erwerb zur Erfiilllung offentlicher Aufgaben keinen Vorkaufs-
fall dar.

Art. 216d (neu)

!Der Verkdufer muss den Vorkaufsberechtigten iiber den Ab-
schluss und den Inhalt des Kaufvertrags in Kenntnis setzen.

2Wird der Kaufvertrag aufgehoben, nachdem das Vorkaufsrecht
ausgeiibt worden ist, so bleibt die Aufhebung gegeniiber dem Vor-
kaufsberechtigten wirkungslos,

3 Sieht der Vorkaufsvertrag nichts anderes vor, so kann der Vor-
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ITI. Ausiibung,
Verwirkung

111

kaufsberechtigte das Grundstiick zu den Bedingungen erwerben,
die der Verkdufer mit dem Dritten vereinbart hat.

Art. 216e (neu)

Will der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht ausiiben, so muss
er es innert dreier Monate gegeniiber dem Verkiufer oder, wenn
es im Grundbuch vorgemerkt ist, gegeniiber dem Eigentiimer gel-
tend machen. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und
Inhalt des Vertrags.

! Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum.

2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.
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