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Vorbhemerkungen zur Teilrevision vom 26. Juni 1998

Die Bundesversammlung hat am 26. Juni 1998 eine Anderung des Bundesgesetzes
uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) und des Bundesgesetzes uber die landwirt-
schaftliche Pacht (LPG) beschlossen. Die Anderungen waren im Wesentlichen mit der
Botschaft des Bundesrates vom 26. Juni 1996 zur Reform der Agrarpolitik (Agrarpoli-
tik 2002) im Teil III (BBl 1996 1V 372 ff.) vorgeschlagen worden; das Parlament hat
weitere Lockerungen heschlossen. Die Referendumsfrist ist am 15. Oktober 1998
unbenutzt abgelaufen. Die Anderungen sind am 1. Januar 1999 in Kraft getreten

(AS 1998 3009 und 3012).

Die Teilrevision des BGBB und des LPG steht in engem Kontext mit der Reform der
Agrarpolitik, mit welcher insbesondere die Konkurrenzfahigkeit der Landwirtschaft
verbessert und eine leistungsfahige, auf eine nachhaltige Bodenbewirtschaftung aus-
gerichtete Landwirtschaft erreichen werden soll (Botschaft zur Agrarpolitik 2002, in:
BBl 1996 1V 15). Zur Férderung und Unterstitzung dieser Zielsetzungen werden die
strukturpolitischen Bestimmungen - d.h. Bestimmungen, welche die Erhaltung land-
wirtschaftlicher Gewerbe als wirtschaftliche Einheit zum Ziel haben, so namentlich
das Realteilungsverbot und die Bewilligungspflicht far die parzellenweise Verpach-
tung - in den beiden Gesetzen gelockert.

Die Anderungen vom 26. Juni 1998 des BGBB betreffen im ersten Titel das zweite
Kapitel ("Begriffe") und im dritten Titel das erste Kapitel ("Realteilung landwirtschaft-
licher Gewerbe und Zerstuckelung landwirtschaftlicher Grundstiicke") sowie das zwei-
te Kapitel ("Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstucken™). Es han-
delt sich um Neuerungen, welche primar die kantonalen BGBB-Bewilligungshbehdrden,
die Betreibungs- und Konkursamter sowie die Zivilgerichte (und nicht die Grundbuch-
amter, die bei anderen Bestimmungen des BGBB wie z.B. bei Art. 59 BGBB direkt zu-
standig sind) zu berucksichtigen haben.

Vorbemerkungen zu den Anderungen vom 20. Juni 2003,
3. Oktober 2003 und 18. Juni 2004

Am 20. Juni 2003 hat das Parlament das BGBB, das LPG und das ZGB gedndert. Das
Inkrafttreten dieser Anderungen wurde auf den 1. Januar 2004 festgesetzt (AS 2003
4121 ff.).

Die Erlauterungen dazu verfasste das Eidg. Amt fur Grundbuch- und Bodenrecht. Die
Bemerkungen entstammen weitgehend der Botschaft des Bundesrats vom

29. Mai 2002 zur Weiterentwicklung der Agrarpolitik (Agrarpolitik 2007; BBI 2002

S. 4721, insbesondere 4938 ff.).
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Hinzuweisen ist im Ubrigen auf eine Anderung des BGBB, welche das vom Parlament
am 3. Oktober 2003 beschlossene Bundesgesetz Uiber Fusion, Spaltung, Umwandlung
und Vermogensubertragung (Fusionsgesetz, FusG, dem Referendum unterstehender
Text vgl. BBI. 2003 S. 6691 ff.) mit sich bringt. Artikel 62 Bst. g befreit den Erwerb
von der Bewilligungspflicht beim Ubergang von Eigentum durch Fusion oder Spaltung
nach dem Fusionsgesetz, wenn die Aktiven des Ubertragenden oder des uberneh-
menden Rechtstragers nicht zur Hauptsache aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe
oder aus landwirtschaftlichen Grundstiicken bestehen. Diese Anderung ist seit

1. Juli 2004 in Kraft.

Das vom Parlament am 18. Juni 2004 beschlossene Bundesgesetz liber die eingetra-
gene Partnerschaft gleichgeschlechtlicher Paare hat zur Folge, dass per

1. Januar 2007 eingetragene Partnerinnen und Partner inskunftig auch im bauerli-
chen Bodenrecht wie Ehegatten behandelt werden. Insbesondere bleibt der Schutz
der gemeinsamen Wohnung (vgl. Art. 40 Abs. 3 BGBB) vorbehalten (vgl. die Bot-
schaft vom 29. November 2002 zum Bundesgesetz Uber die eingetragene Partner-
schaft gleichgeschlechtlicher Paare, BBl. 2003 S. 1288 ff.).

Vorbemerkungen zu den Anderungen vom 5. Oktober 2007

Am 5. Oktober 2007 hat das Parlament das BGBB geandert. Das Inkrafttreten dieser
Anderungen wurde auf den 1. September 2008 festgesetzt (AS 2008 3585 ff.).

Die Bemerkungen entstammen weitgehend der Botschaft des Bundesrats vom

17. Mai 2006 zur Weiterentwicklung der Agrarpolitik (Agrarpolitik 2011; BBI 2006
6337, insbesondere 6483 ff.). Einige textliche Anpassungen sind aufgrund von Par-
lamentsbeschliissen noétig geworden. Text geandert durch den SBV.

Diese Anderungen geben Anlass, den Kommentar zum BGBB zu erginzen,
und zwar in folgender Form:

Bei jedem von der Teilrevision betroffenen Artikel wird zuerst der neue
Gesetzeswortlaut wiedergegeben (die Anderungen sind kursiv gedruckt).
Anschliessend werden die Neuerungen kommentiert.
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Art. 2 Allgemeiner Geltungsbereich

1 Dieses Geselz gilt fiir einzelne oder zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehorende landwirtschaftliche Grundstiicke:

a. die ausserhalb einer Bauzone nach Artikel 15 des Raumplanungs-
gesetzes vom 22. Juni 1979 liegen; und

b. fiir welche die landwirtschaftliche Nutzung zulassig ist.
2 Das Gesetz gilt ferner fiir:

a. Grundstiicke und Grundstiicksteile mit landwirtschaftlichen
Gebauden und Anlagen, einschliesslich angemessenem
Umschwung, die in einer Bauzone liegen und zu einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe gehoren;

b. Waldgrundstiicke, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe ge-
horen;

C. Grundstiicke, die teilweise innerhalb einer Bauzone liegen,
solange sie nicht entsprechend den Nutzungszonen aufgeteilt
sind;

d. Grundstiicke mit gemischter Nutzung, die nicht in einen landwirt-

schaftlichen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt
sind.

3 Das Gesetz gilt nicht fiir Grundstiicke von weniger als 15 Aren Rebland
oder 25 Aren anderem Land, die nicht zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehoren.

Abs. 1 und 3 Das BGBB findet grundsatzlich — es gibt Ausnahmen — auf
Anderung vom landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke Anwendung, die
20. Juni 2003

ausserhalb einer Bauzone, d.h. in einer Nicht-Bauzone liegen.
Mit dem direkten Hinweis auf Artikel 15 RPG wird klargestellt,
dass unter dem Begriff «Bauzone» einzig die bundesrechtliche
Begriffsumschreibung in diesem Artikel massgebend ist. Ge-
méass dem durch Artikel 1 LwG eingeleiteten Ubergang vom
Produktions- zum Produktemodell fallen grundsatzlich auch
ganz oder teilweise bodenunabhangige Landwirtschaftsbetriebe
unter das BGBB. Demnach gelten insbesondere Gebiete der
Landwirtschaftszone, die in einem kantonalen Planungsverfah-
ren fur die Erstellung von Bauten und Anlagen ausgeschieden
wurden, welche Uber eine innere Aufstockung hinausgehen
(Intensivtierhaltung und hors-sol-Kulturen; Art. 16a Abs. 3
RPG), als Nicht-Bauzonen, in denen das BGBB Anwendung fin-
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Art. 5

det. Nach wie vor gelten auch Schutzzonen und so genannte
«Reservebauzonen» nicht als Bauzone im Sinne von Artikel 15
RPG; das BGBB findet in solchen Zonen Anwendung, wenn eine
landwirtschaftliche Nutzung zulassig ist.

Das LPG bestimmt in Artikel 2 Absatz 1 Buchstabe a, dass das
Gesetz fur die Pacht von Rebgrundstlicken unter 15 Aren nicht
gilt. Im BGBB hingegen werden in Artikel 2 Absatz 3 kleine
Grundstiicke von weniger als 10 Aren Rebland, die nicht zu ei-
nem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren, grundsatzlich vom
Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen (vgl. aber Art. 3
Abs. 4 BGBB). Um die beiden Gesetze aufeinander abzustim-
men, wurde beschlossen, im BGBB fur kleine Rebgrundstucke
die gleiche Flache festzusetzen wie im LPG. Rebgrundstiicke un-
ter 15 Aren gelten insklnftig als so genannt kleine Grundsti-
cke, welche dem Geltungsbereich des BGBB und des LPG nicht
unterstehen.

Im Rahmen dieser Anderung wurde es versdumt, die Flichen-
grenze fur Rebgrundstlicke auch in Artikel 58 Absatz 2 betref-
fend das Zerstuckelungsverbot anzupassen. Diese Unterlassung
soll auf Bundesebene so bald als moglich korrigiert werden.
Immerhin kénnen die Kantone gestutzt auf Artikel 58 Absatz 2,
zweiter Satz, fir Zerstiickelungen grossere Mindestflachen fest-
legen. Um Vollzugsprobleme zu vermeiden, welche aus der
NichtUbereinstimmungen der beiden Bestimmungen entstehen
kénnten, wird den Kantonen nach Mdglichkeit empfohlen, von
ihrer Befugnis Gebrauch zu machen und die Mindestflache flr
Zerstuckelungen von Rebgrundsticken auf 15 Aren zu erhGhen.

Vorbehalte kantonalen Rechts

Die Kantone konnen:

a.

landwirtschaftliche Betriebe, welche die Voraussetzungen von
Artikel 7 hinsichtlich der Standardarbeitskraft nicht erfiillen, den
Bestimmungen iiber die landwirtschaftlichen Gewerbe unterstellen;
die minimale Betriebsgrosse ist dabei in einem Bruchteil einer
Standardarbeitskraft festzulegen und darf 0,75 Standardarbeitskraf-
te nicht unterschreiten;
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b. die Anwendung dieses Gesetzes auf Anteils- und Nutzungsrechte an
Allmenden, Alpen, Wald und Weiden, die im Eigentum von Allmend-
genossenschaften, Alpgenossenschaften, Waldkorporationen oder
ahnlichen Korperschaften stehen, ausschliessen, es sei denn, diese
Rechte gehoren zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe, fiir das die
Bestimmungen dieses Gesetzes liber die landwirtschaftlichen
Gewerbe gelten.

Bst. a
Anderung vom
20. Juni 2003

Bst. a
Anderung vom
5. Oktober 2007

Den Kantonen soll nach wie vor die Kompetenz zustehen, die
Betriebsgrésse - auch fir Betriebe im Talgebiet - als kleinere
Einheit zu umschreiben, als dies das Bundesrecht in Artikel 7
BGBB vorsieht. Die Betriebsgrosse ist dabei dem Anliegen um
Vereinheitlichung der Begriffe entsprechend stets in einem
Bruchteil einer Standardarbeitskraft festzulegen; die Angabe
einer Mindestflache als Einheit ist nicht mehr zulassig. Dabei
bildet die Halfte einer Standardarbeitskraft die absolut untere
Grenze.

Kantone, welche bisher in ihren Ausfuhrungsgesetzgebungen
die Mindestgrosse eines landwirtschaftlichen Gewerbes mittels
der Arbeitskraft einer bauerlichen Familie oder mittels Flachen
(m? oder ha) festgelegt hatten, miissen diese Bestimmungen
raschméglichst &ndern. In der Ubergangszeit ist es méglich, die
im kantonalen Recht vorgesehenen Mindestgrenzen in
Standardarbeitskrafte (SAK) umzurechnen: 0,1 Arbeitskraft
einer bauerlichen Familie entspricht ungefahr 0,15 SAK.

Der Gesetzgeber gibt den Kantonen das Recht, in ihrer Gesetz-
gebung die Gewerbedefinition anzupassen. Die Kantone sollen
weiterhin Landwirtschaftsbetriebe als Gewerbe anerkennen
kénnen, die nicht der Mindestgrosse nach Artikel 7 BGBB ent-
sprechen. Diese soll entsprechend den Zielsetzungen der aktu-
ellen Agrarpolitik auf eine Standardarbeitskraft angehoben wer-
den. Die fur die kantonale Gesetzgebung vorgesehene Mindest-
grosse soll auf 0,75 Standardarbeitskrafte erhoht werden.
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Art. 7 Landwirtschaftliches Gewerbe; im allgemeinen

1 Als landwirtschaftliches Gewerbe gilt eine Gesamtheit von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken, Bauten und Anlagen, die als Grundlage der
landwirtschaftlichen Produktion dient und zu deren Bewirtschaftung,
wenn sie landesiiblich ist, mindestens eine Standardarbeitskraft notig ist.
Der Bundesrat legt die Faktoren und die Werte fiir die

Berechnung einer Standardarbeitskraft in Abstimmung mit dem Landwirt-
schaftsrecht fest.

2 Unter den gleichen Voraussetzungen gelten auch Betriebe des produzie-
renden Gartenbaus als landwirtschaftliches Gewerbe.

3 Bei der Beurteilung, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe vorliegt, sind
diejenigen Grundstiicke zu beriicksichtigen, die diesem Gesetz unterstellt
sind (Art. 2)

4 Zudem sind zu beriicksichtigen:
die ortlichen Verhaltnisse;

die Moglichkeit, fehlende betriebsnotwendige Gebaude zu erstellen
oder vorhandene umzubauen, instand zu stellen oder zu ersetzen,
wenn die entsprechenden Aufwendungen fiir den Betrieb tragbar
sind;

C. die fiir langere Dauer zugepachteten Grundstiicke.

5 Ein gemischtes Gewerbe gilt als landwirtschaftliches Gewerbe, wenn es
tiberwiegend landwirtschaftlichen Charakter hat

Abs. 1 Das BGBB kennt zwei Objekte des Rechtsverkehrs: Landwirt-
Anderung vom schaftliche Gewerbe und landwirtschaftliche Grundstiicke. Das
20. Juni 2003

landwirtschaftliche Gewerbe wird als rechtliche, betriebliche und
raumliche Einheit von Boden und Gebauden umschrieben, die
als Grundlage der landwirtschaftlichen Produktion dient und
eine Mindestgrosse erreichen muss. Betriebe, welche die
Mindestgrosse nicht mehr erreichen oder aus einem anderen
Grund nicht als Gewerbe qualifiziert werden (Art. 8 BGBB), fal-
len nicht aus dem Geltungsbereich des Gesetzes, sondern wer-
den als einzelne landwirtschaftliche Grundstucke betrachtet.

Mit der Revision wurde die Mindestgrdsse fur landwirtschaftli-
che Gewerbe grundsatzlich nicht erhéht. Hingegen wurde auf
den Begriff «halbe Arbeitskraft einer bauerlichen Familie» ver-
zichtet und die Mindest-Gewerbegrésse mit dem vereinheitlich-
ten Begriff der Standardarbeitskraft (SAK) umschrieben. Der
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Abs. 1
Anderung vom
5.0ktober 2007

vorgesehene Wert von 0,75 Standardarbeitskraften entspricht
in etwa dem Status quo, wobei es im Einzelfall zu Abweichun-
gen kommen kann, weil die Berechnungsart andert. Der Hin-
weis auf die landesubliche Bewirtschaftung soll verdeutlichen,
dass es — wie bei der Schatzung des Ertragswerts (Art. 10

Abs. 1 BGBB) — um eine objektivierte Betrachtungsweise geht,
und eine ungewodhnliche Bewirtschaftungsart (z.B. Obstanlagen,
wo solche nicht ublich sind) nicht massgeblich ist.

Das BGBB unterscheidet zwischen landwirtschaftlichen Gewer-
ben und landwirtschaftlichen Grundstiicken. Landwirtschaftliche
Betriebe, welche die Mindestgrosse fur ein landwirtschaftliches
Gewerbe nicht erreichen oder anderen Anforderungen von Arti-
kel 7 BGBB nicht entsprechen, seit sechs Jahren rechtmassig
parzellenweise verpachtete Gewerbe und rechtmdssig von Ge-
werben abgetrennte Parzellen unterstehen den Vorschriften
Uber die landwirtschaftlichen Grundstiicke.

Die Gewerbegrenze ist den Zielsetzungen der Agrarpolitik anzu-
passen und auf 1,25 SAK! anzuheben.

In den buchfuhrenden Referenzbetrieben der Agroscope FAT
Tanikon setzte die Familie in den Jahren 2002/04 durchschnitt-
lich 1,26 Arbeitskrafte ein. Die Betriebe beschaftigten dariber
hinaus Angestellte im Ausmass von 0,38 Arbeitskraftenz. Zu-
satzlich setzen die Familien aber auch 0,21 Arbeitskrafte fur
ausserbetriebliche Erwerbstatigkeiten ein. Die Grosse von 1,25
SAK! wird der heutigen Vorstellung der Untergrenze eines
Haupterwerbsbetriebs gerecht. Es ist nicht vorgesehen, gleich-
zeitig mit dem Inkrafttreten der neuen Bestimmung die Fakto-
ren fur die Berechnung der Standardarbeitskrafte zu revidieren.
Diese werden jedoch der technischen Entwicklung periodisch
angepasst werden missen.

Betriebe, die keine Gewerbe nach Artikel 7 BGBB darstellen,
kénnen durchaus in der Familie weitergefuhrt werden, sofern
sich diese einig ist. Gegeniliber einem Gewerbe fallt einzig die
Méglichkeit eines Ubernehmers weg, einen Anspruch auf Uber-
nahme des ganzen Betriebs zum Ertragswert gegen den Willen
des Verkaufers (Vorkaufsrecht) oder der Miterben (Erbrecht)

1 VVom Parlament beschlossen und umgesetzt wurde 1,0 SAK anstelle von 1,25 SAK.

2 Agroscope FAT Tanikon (2005): Zentrale Auswertung von Buchhaltungsdaten, Grundlagenbericht,

Tabelle Al.
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durchzusetzen. Nach der Abtretung eines kleinen Betriebes zu
Lebzeiten an einen Erben kénnen sich allerdings Anspriiche der
Miterben auf Ausgleichung oder Herabsetzung ergeben, je nach
dem Willen des Erblassers. Fur die Anrechnung solcher Betriebe
gilt namlich wie flr einzelne Grundstlucke grundsatzlich der Ver-
kehrswert.

Der Mietwert der Betriebsleiterwohnung in den landwirtschaftli-
chen Gewerben wird im Allgemeinen flr die Einkommenssteuer
nach den fur die landwirtschaftliche Pacht geltenden Regeln
eingerechnet. Dies ist auch bei kleineren Betrieben der Fall, so-
fern der Anteil des landwirtschaftlichen Einkommens uber 30
Prozent? liegt. Wenn die Gewerbegrenze heraufgesetzt wird,
koénnte dies flr Betriebe mit einem Arbeitsaufkommen von 0,75
bis eine SAK und einem landwirtschaftlichen Einkommen von
weniger als 30 Prozent bedeuten, dass der hGhere, nichtland-
wirtschaftliche Eigenmietwert angewandt wird.

Art. 8 Landwirtschaftliches Gewerbe; besondere Fdlle

Die Bestimmungen liber die einzelnen landwirtschaftlichen Grundstiicke
finden auf ein landwirtschaftliches Gewerbe Ahwendung, wenn es:

a. seit mehr als sechs Jahren rechtmassig ganz oder weitgehend
parzellenweise verpachtet ist und diese Verpachtung im Sinne von
Artikel 31 Absatz 2 Buchstaben e und f des Bundesgesetzes vom
4. Oktober 1985 liber die landwirtschaftliche Pacht weder voriiber-
gehenden Charakter hat noch aus personlichen Griinden erfolgt ist;

b. unabhangig von seiner Grosse wegen einer ungiinstigen Betriebs-
struktur nicht mehr erhaltungswiirdig ist.

Bst. b
Teilrevision vom
26. Juni 1998

Der in der Teilrevision vom 26. Juni 1998 neu eingefiugte Bst. b
von Art. 8 BGBB (vgl. dazu auch Botschaft zur Agrarpolitik
2002, in: BBl 1996 1V 375 f.) regelt, dass ein landwirtschaftli-
cher Betrieb seine Gewerbe-Qualitat im Sinne von Art. 7 BGBB
verliert, wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe - unabhangig
von seiner Grosse - wegen seiner unglinstigen Betriebsstruktur
nicht mehr erhaltenswiirdig ist. Uber die Erhaltungswiirdigkeit

3 Schweizerische Steuerkonferenz, Arbeitsgruppe fiir Landwirtschaft (1996): Weisungen fiir die Be-
stimmung des Mietwerts des Wohnhauses (Betriebsleiterunterkunft).
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eines landwirtschaftlichen Gewerbes entscheidet die BGBB-
Bewilligungsbehoérde (Art. 90 Bst. b BGBB), gestiitzt auf ein
Feststellungsbegehren nach Artikel 84 BGBB. Eine ungunstige
Betriebsstruktur ist beispielsweise dann gegeben, wenn das
Gewerbe aus vielen kleinen, unzusammenhangenden Grundsti-
cken besteht und eine Glterzusammenlegung oder Landumle-
gung in absehbarer Zeit nicht zustande kommt oder wenn die
Gebaude unzweckmassig sind und ein Umbau oder Ersatz fur
den Betrieb nicht tragbar ist. (Botschaft zur Agrarpolitik 2002,
in: BBl 1996 1V 375). Unter diesen Voraussetzungen finden neu
sowohl bei den privatrechtlichen Instituten des BGBB (z.B. beim
erbrechtlichen Zuweisungsanspruch nach Art. 11 ff. BGBB oder
bei der Ausubung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts) wie auch
bei den offentlich-rechtlichen Massnahmen (z.B. beim Zersti-
ckelungsverbot oder bei den Erwerbsbewilligungsgrinden) die
Bestimmungen Uber die einzelnen landwirtschaftlichen Grund-
stucke (und nicht mehr diejenigen uber die landwirtschaftlichen
Gewerbe) auf ein landwirtschaftliches Gewerbe Anwendung. Die
Bestimmung ist somit in jedem Verwaltungsverfahren direkt
anwendbar; sie kann auch bei der Geltendmachung eines zivil-
rechtlichen Anspruchs vor dem Zivilrichter unmittelbar von ei-
nem Belasteten angerufen werden. Es ist nicht mehr nétig, dass
das landwirtschaftliche Gewerbe zundchst parzellenweise ver-
pachtet wird; der nach bisherigem Recht erforderliche Zwi-
schenschritt Uber die parzellenweise Verpachtung entfallt (nach
Art. 31 Abs. 2 Bst. ¢ LPG ist bei nicht mehr erhaltungswurdigen
landwirtschaftlichen Gewerben die Bewilligung fur die parzel-
lenweise Verpachtung zu erteilen; nach mehr als sechsjahriger
Verpachtung fanden auf solche Gewerbe gemadss altArt. 8 BGBB
die Bestimmungen Uber einzelne landwirtschaftliche Grundstu-
cke Anwendung).

Art. 9 Selbstbewirtschafter

1 Selbstbewirtschafter ist, wer den landwirtschaftlichen Boden selber be-
arbeitet und, wenn es sich um ein landwirtschaftliches Gewerbe handelt,
dieses zudem personlich leitet.
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2 Fiir die Selbstbewirtschaftung geeignet ist, wer die Fahigkeiten besitzt,
die nach landesublicher Vorstellung notwendig sind, um den landwirt-
schaftlichen Boden selber zu bearbeiten und ein landwirtschaftliches
Gewerbe personlich zu leiten.

Abs. 1 Mit der Teilrevision vom 26. Juni 1998 wird neu als Selbstbe-
Teilrevision vom  wirtschafter auch anerkannt, wer ein landwirtschaftliches
26. Juni 1998 Grundstiick, das kein landwirtschaftliches Gewerbe darstellt,

selber bearbeitet. Die bisherige Umschreibung der Selbstbewirt-
schaftung in altArt. 9 Abs. 1 BGBB fuhrte in den Kantonen zu
einer unterschiedlichen Praxis beim Erwerb von landwirtschaftli-
chen Grundstuicken. Es gab einige Kantone, die den Wortlaut
der Bestimmung strikte anwendeten und als Selbstbewirtschaf-
ter nur gelten liessen, wer den Boden selber bewirtschaftete
und ein Gewerbe personlich leitete. Demnach wurde auch im
Erwerbsbewilligungsverfahren nach Artikel 61 ff. BGBB nur der-
jenige als Selbsthewirtschafter anerkannt, der bereits Eigentu-
mer eines landwirtschaftlichen Gewerbes war oder es zumin-
dest nach dem Zuerwerb wurde. Andere Kantone liessen es
beim Erwerb von einzelnen landwirtschaftlichen Grundstiicken
genugen, dass der Kaufer eine der Bewirtschaftung des zu er-
werbenden Grundstlicks entsprechende landwirtschaftliche
Tatigkeit bereits ausgeubt oder sich intensiv darauf vorbereitet
hatte. Der neue Abs. 1 von Art. 9 BGBB macht die letztere kan-
tonale Praxis im Interesse einer einheitlichen Rechtsanwendung
und aus Grunden der Rechtsgleichheit zu geltendem Recht
(Botschaft zur Agrarpolitik 2002, in: BBl 1996 1V 376 f.). Selbst-
bewirtschaftung wird angenommen, wenn die Person, die das
landwirtschaftliche Grundstlick bewirtschaften will, eine ent-
sprechende landwirtschaftliche Ausbildung oder eine langere,
fachgerechte Bewirtschaftung eines vergleichbaren land-
wirtschaftlichen Grundstiicks nachweist. Je grésser die Flache
und je besser der Boden des zu erwerbenden Grundstticks ist,
desto héhere Anforderungen sind an die Selbstbewirtschaftung
zu stellen. Uberdies ist auch die Entfernung des Wohnorts des
Bewerbers zum zu bewirtschaftenden Grundstlick mit zu be-
ricksichtigen. Mit der neuen Regelung soll, wie der Bundesrat
in der Botschaft zum BGBB ausflihrt, auch einem Freizeitland-
wirt oder einer Freizeitlandwirtin der Erwerb eines Stticks Land
z.B. zur Schafhaltung ermoglicht werden (BBl 19961V 377).
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Art. 10 Ertragswert

1 Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Ertrag eines land-
wirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirt-
schaftung zum durchschnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst
werden kann. Fiir die Feststellung des Ertrags und des Zinssatzes ist auf
das Mittel mehrerer Jahre (Bemessungsperiode) abzustellen.

2 Der Bundesrat regelt die Art der Berechnung, die Bemessungsperiode
und die Einzelheiten der Schatzung.

3 Nichtlandwirtschaftlich genutzte Flichen, Gebdude und Anlagen oder
Teile davon werden mit dem Ertragswert, der sich aus ihrer nichtlandwirt-
schaftlichen Nutzung ergibt, in die Schatzung einbezogen.

Abs. 3 Nichtlandwirtschaftliche Bauten und Anlagen werden mit dem
Anderung vom Ertragswert, der sich aus der nichtlandwirtschaftlichen Nutzung
20. Juni 2003 ergibt, in die Ertragswertschatzung einbezogen. In der Praxis

werden zudem auch Teilflachen, die nicht landwirtschaftlich
genutzt werden (z.B. fur ein Nebengewerbe, Nebenbetrieb) auf
diese Weise geschatzt. In der Praxis wird ferner meistens auf
den tatsachlichen Zustand abgestellt. Der bisherige Wortlaut
der Bestimmung verlangte jedoch, dass geprift werden musste,
ob der nichtlandwirtschaftliche Teil abgetrennt werden kénne
oder dirfe. Das war unzweckmassig und erschwerte das
Schatzungsverfahren. Mit der Anderung wurde dieser Mangel
behoben.

Art. 10a Eingetragene Partnerschaften

Die Bestimmungen dieses Gesetzes fiir Ehegatten und fiir die Wohnung der
Familie gelten fiir eingetragene Partnerschaften sinngemass.

Eingefligt durch Anhang Ziff. 9 des Bundesgesetz (iber die ein-
getragene Partnerschaft gleichgeschlechtlicher Paare (Partner-
schaftsgesetz, PartG) vom 18. Juni 2004.
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Art. 16 Teilung des Gewerbes

Aufgehoben

Anderung vom
20. Juni 2003

Die Bestimmung, wonach ein landwirtschaftliches Gewerbe in
der Erbteilung in zwei Gewerbe aufgeteilt werden kdnne, wenn
jeder Teil einer bauerlichen Familie eine gute Existenz biete, hat
nie praktische Bedeutung erlangt. Die Beurteilung nach dem
Kriterium «gute Existenz» hat sich als unpraktikabel erwiesen.
Diese Bestimmung wurde deshalb ersatzlos gestrichen.

Art. 22 Wegfall des Zuweisungsanspruchs

Aufgehoben

Anderung vom
20. Juni 2003

Die aufgehobene Bestimmung sah vor, dass ein Erbe keinen
Anspruch auf Zuweisung eines landwirtschaftlichen Gewerbes
oder Grundstlicks hatte, wenn er bereits Eigentimer eines
landwirtschaftlichen Gewerbes war, das einer bauerlichen
Familie eine Uberdurchschnittlich gute Existenz bot, oder wenn
er wirtschaftlich Uber ein solches Gewerbe verfugte.

Neben dem Ersatz des Begriffs "liberdurchschnittlich gute Exis-
tenz" durch ein Mehrfaches einer Standardarbeitskraft (SAK;
konkret: vier SAK) schlug der Bundesrat in seinem Entwurf vor,
fur landwirtschaftliche Grundstlicke auf den Wegfall des Zuwei-
sungsanspruchs zu verzichten, ihn also nur noch fur landwirt-
schaftliche Gewerbe beizubehalten. Ein Erbe, der schon Eigen-
timer eines Gewerbes von mehr als vier SAK gewesen ware,
hatte also in der Erbteilung zur Vergrosserung seines Betriebs
die Zuweisung eines weiteren Grundstlicks, nicht aber eines
weiteren Gewerbes verlangen kdnnen.

Mit dem Ziel, die Entwicklung landwirtschaftlicher Gewerbe
nicht langer zu bremsen, hat das Parlament jedoch beschlos-
sen, Artikel 22 aufzuheben und auf jegliche Einschrankungen
des Zuweisungsanspruchs der Erben zu verzichten. Somit kann
inskunftig jeder Erbe in der Erbteilung die Zuweisung eines
landwirtschaftlichen Gewerbes zum Ertragswert verlangen,
wenn er es selber bewirtschaften will.
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Art. 26 Konkurrenz mit erbrechtlichem Zuweisungsanspruch

Abs. 1 Bst. c Aufgehoben

Anderung vom Diese Norm erweist sich fur die Geschwister und Geschwister-
20. Juni 2003 kinder, die nicht Erben sind, als unndétig: Art. 27 Abs. 1 BGBB

verweist fur die Auslibung des Kaufsrechts auf die Bestimmun-
gen des Vorkaufsrechts, und gemass Art. 42 Abs. 1 Ziff. 2 BGBB
kann das Vorkaufsrecht in diesen Fallen nur vor Ablauf einer
Eigentumsdauer von 25 Jahren geltend gemacht werden

(vgl. Benno Studer, in: Das bauerliche Bodenrecht, Brugg 1995,
N. 8 f. zu Art. 26 BGBB). Hinsichtlich der Nachkommen, die
nicht Erben sind (Art. 25 Abs. 1 Bst. a BGBB) macht die
25-jahrige Frist den Zweck dieses Kaufsrechts weitgehend
illusorisch. Da es sich bei dieser Frist um eine gesetzgeberische
Fehlleistung handelte, wurde sie aufgehoben.

Art. 29 Verdusserung

1 Als Verdusserung im Sinne von Artikel 28 gelten:

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

b. die Enteignung;

C. die Zuweisung zu einer Bauzone, ausser sie betreffe ein landwirt-
schaftliches Grundstiick, das dem bauerlichen Bodenrecht unterstellt
bleibt (Art. 2 Abs. 2 Bst. a);

d. der Ubergang von einer landwirtschaftlichen zu einer nichtiandwirt-
schaftlichen Nutzung; kein solcher Ubergang liegt vor, wenn der

Erbe, der ein landwirtschaftliches Gewerbe nach Artikel 28 (iber-
nommen und es wahrend mindestens zehn Jahren selber bewirt-
schaftet hat, die Betriebsfiihrung aufgibt und in einer zum Gewerbe
gehorenden Wohnung verbleibt.

Abs. 1 Bst. d Nicht bloss die Verausserung eines landwirtschaftlichen Gewer-

Anderung vom bes oder Grundstiicks, sondern auch der Ubergang von einer

20. Juni 2003 landwirtschaftlichen zu einer nichtlandwirtschaftlichen Nutzung

I6st den Gewinnanspruch der Miterben aus (Art. 29 Abs. 1
Bst. d). Das blosse Verbleiben des ehemaligen Betriebsleiters in
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der Betriebsleiterwohnung kénnte als solcher Ubergang be-
trachtet werden (vgl. u.a. Art. 24a RPG). Das entspricht nicht
dem Grundgedanken des Gewinnanspruchsrechts. Insbesonde-
re dann, wenn der Betriebsleiter das Gewerbe wahrend mehr
als zehn Jahren selber bewirtschaftet hat, ist es unerwunscht,
wenn in diesem Fall die Betriebsaufgabe noch durch das Auslo-
sen eines Gewinnanspruchs erschwert wiirde. Das BGBB wurde
deshalb dahingehend erganzt, dass in diesem Fall der Gewinn-
anspruch ausgeschlossen ist. Nach wie vor wird jedoch ein
Gewinnanspruch durch die Verausserung des Betriebs oder
eines Teils davon oder durch eine Zuweisung zu einer Bauzone
(Art. 29 Abs. 1 Bst. ¢) ausgelost; dies gilt unter diesen Umstan-
den selbst dann, wenn der ehemalige Betriebsleiter in der
friheren Betriebsleiterwohnung verbleibt.

Art. 37 Anrechnungswert

1 Bej der Auflésung von Mit- oder Gesamteigentum gelten folgende
Anrechnungswerte:

a. fiir ein landwirtschaftliches Gewerbe: der Ertragswert; fiir die Erho-
hung des Anrechnungswertes gelten die Bestimmungen iiber die
Erhéhung des Ubernahmepreises beim Vorkaufsrecht (Art. 52) sinn-

gemass;

b. fiir ein landwirtschaftliches Grundstiick:

I, fiir den Boden: der doppelte Ertragswert,

2 fiir Gebaude und Anlagen: die Erstellungskosten abziiglich
Abschreibungen, mindestens aber der doppelte Ertragswert.

ﬁ__\bs. 1
Anderung vom
20. Juni 2003

Bst. a: Wird vertraglich begrundetes gemeinschaftliches Eigen-
tum (Miteigentum, Gesamteigentum) an einem landwirtschaftli-
chen Gewerbe aufgehoben, so kann jede am Eigentumsverhalt-
nis beteiligte Person, die Selbstbewirtschafterin ist, die Zuwei-
sung zum Ertragswert verlangen. Wie beim Vorkaufsrecht kann
der Ubernahmepreis jedoch angemessen erhéht werden, wenn
besondere Umstande es rechtfertigen. Als solche gelten
namentlich der hohere Ankaufswert des Gewerbes und alle
erheblichen Investitionen, die in den letzten zehn Jahren geta-
tigt worden sind (Art. 52 BGBB). Mit offentlicher Beurkundung
kénnen abweichende Vereinbarungen tber den Anrechnungs-
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wert getroffen oder die Aufhebung des Zuweisungsanspruchs
vereinbart werden. Diese Regelung erforderte inhaltlich keine
Anderung; im Hinblick darauf, dass solche Gemeinschaftsver-
haltnisse an landwirtschaftlichen Gewerben i.d.R. zwischen
verwandten Personen bestehen, drangte sich aus strukturpoliti-
scher Sicht keine Anpassung auf.

Bst. b: Ein Zuweisungsanspruch besteht jedoch auch bei Aufhe-
bung von gemeinschaftlichem Eigentum an einem einzelnen
Grundstiick. Die Ubernahme erfolgte hier zum doppelten
Ertragswert, wobei dieser auch hier angemessen erhéht werden
konnte — aber nicht musste —, wenn besondere Umstande es
rechtfertigten. Diese Regelung vermochte namentlich dann
nicht zu befriedigen, wenn zwei oder mehrere Betriebsleiter als
Eigentimer gemeinschaftlich in einer vom Bundesrecht aner-
kannten Form (Betriebsgemeinschaft, Tierhaltergemeinschaft,
Art. 10 und 11 der Verordnung vom 7. Dezember 1998 uber
landwirtschaftliche Begriffe und die Anerkennung von Betriebs-
formen [Landwirtschaftliche Begriffsverordnung, LBV]) ein Ge-
baude (z.B. einen Stall) erstellt haben und diese Gemeinschaft
spater wieder auflésen. Die ausscheidenden Mitglieder wurden,
wenn sie nicht in einem 6ffentlich beurkundeten Vertrag etwas
anderes vereinbart hatten, unter Umstanden nicht mehr flr
ihren Anteil an der vorgenommenen Investition entschadigt,
namentlich dann, wenn die Investition mehr als zehn Jahre zu-
rucklag. Investitionen solcher Art werden aber regelmassig auf
eine langere Zeit als zehn Jahre vorgenommen. Eine Anderung
der Bestimmung drangte sich auch deswegen auf, weil gemein-
schaftliches Eigentum an einem einzelnen Grundsttick oft unter
nicht verwandten Personen begrundet wird.

Die Anderung bestand deshalb darin, festzulegen, dass der
Anrechnungswert fir Gebaude und Anlagen den Erstellungskos-
ten abzuglich Abschreibungen, mindestens aber dem doppelten
Ertragswert entspricht. Der Bodenwert soll nach wie vor zum
doppelten Ertragswert angerechnet werden.

Die Mdglichkeit, mit einer 6ffentlichen Urkunde eine andere
Vereinbarung uber den Anrechnungswert zu treffen (Art. 39
BGBB), bleibt auch im Falle von Buchstabe b erhalten.

— -
- m s—a fine Dienstleistung des Schweizerischen Bauernverbandes [SBY) Un service de I'Union Suisse des Paysans (USP) Una prestazione deilUnione Svizzera dei Contadini [USC;



SBV Treuhand und Schatzungen Erganzungen Kommentar bauerliches Bodenrecht 18/37

Art. 47 Einleitungssatz Gegenstand

2 Wird ein landwirtschaftliches Grundstiick veraussert, so hat der Pachter
am Pachtgegenstand ein Vorkaufsrecht, wenn: ...

a. die gesetzliche Mindestpachtdauer nach den Bestimmungen des
Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1985 liber die landwirtschaftliche
Pacht abgelaufen ist und

b. der Pachter Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes ist oder
wirtschaftlich liber ein solches verfiigt und das gepachtete Grund-
stlick im ortsliblichen Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes

liegt.

Abs. 2
Anderung vom
20. Juni 2003

Verkauft der Eigentiimer ein landwirtschaftliches Grundstick,
das er verpachtet hat, so muss sich der Gegenstand des Kauf-
vertrags nicht notwendigerweise mit dem Pachtgegenstand
decken. So kann ein Eigentumer bspw. eine Liegenschaft
(Parzelle) an zwei oder mehrere Pachter verpachten; er kann
aber sein Grundstlck auch nur teilweise einem oder mehreren
Pachtern verpachten und den Rest fur die eigene Nutzung zu-
ruckbehalten. In der Literatur wird die Frage, ob in diesem Fall
der Pachter sein Vorkaufsrecht ausliben kénne oder nicht, kont-
rovers behandelt. Ein Entscheid des Bundesgerichts zu dieser
Frage ist bis heute nicht ergangen. Im Gesetz wird nun festge-
halten, dass dem Pachter ein Vorkaufsrecht am Pachtgegen-
stand zusteht. Damit wird dem Pachter auch dann ein Vorkaufs-
recht am gepachteten Grundstiick eingeraumt, wenn Pachtge-
genstand und Kaufobjekt nicht Gbereinstimmen.

Die Austibung des Vorkaufsrechts an einem Teil einer Parzelle
bedingt, dass diese vorerst der Nutzungsgrenze entsprechend
aufgeteilt werden muss. Das gleiche Vorgehen gilt, wenn ein
Grundstuck in einen Teil parzelliert wird, der dem BGBB unter-
liegt und in einen solchen, der ihm nicht unterliegt (Art. 2

Abs. 2 Bst. c und d in Verbindung mit Art. 60 Abs. 1 Bst. a).
Dieser Teilungsmechanismus ist also nicht neu. Eine solche
Aufteilung ist dann ausgeschlossen, wenn das Zerstuckelungs-
verbot verletzt wirde (Art. 58 Abs. 2) oder ein Zerstlickelungs-
verbot nach Artikel 102 LwG entgegensteht.
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Art. 48 Verzicht auf das Vorkaufsrecht

1 Der Pachter kann auf sein gesetzliches Vorkaufsrecht zum Voraus nur
hinsichtlich eines bestimmten bevorstehenden Vorkaufsfalls verzichten. Er
hat seinen Verzicht in einer 6ffentlichen Urkunde zu erklaren; diese hat die
wesentlichen Bestimmungen des Vertrags zu enthalten, der zwischen dem
Verkaufer und dem Dritten abgeschlossen werden soll.

2 Der Verzicht wird unwirksam, wenn der Kaufvertrag zwischen dem Ver-
kaufer und dem Kaufer inhaltlich nicht entsprechend den Angaben in der
Verzichterklarung oder nach Ablauf einer Frist von sechs Monaten seit der
Verzichterklarung abgeschlossen wird.

ganzer Artikel
Anderung vom
20. Juni 2003

Nach bisherigem Recht konnte der Pachter nicht vor Eintritt des
Vorkaufsfalls auf sein gesetzliches Vorkaufsrecht verzichten.
Diese Regelung ist wiederholt als zu starr betrachtet worden
(vgl. zuletzt die Motion Hans Hess vom 6.12.2001 [01.3713]).
Eine Lockerung dieser Bestimmung war deshalb angebracht.
Eine Lésung, welche es dem Pachter erlauben wirde, ohne wei-
teres schriftlich zum Voraus auf sein Vorkaufsrecht zu verzich-
ten, hatte das Vorkaufsrecht des Pachters zum toten Buchsta-
ben gemacht. Nach der neuen Bestimmung ist ein Verzicht zum
Voraus nur fur ein bestimmtes Rechtsgeschaft unter Kenntnis
seines wesentlichen Inhalts und in der qualifizierten Form der
offentlichen Beurkundung mdoglich. Nur mit dieser Kenntnis
kann der Pachter den Entscheid treffen, ob er im Falle eines
Zustandekommens des Kaufvertrags sein Recht ausuben oder
darauf verzichten will. Ferner muss deswegen auch die Wirkung
der Verzichtserklarung in zweierlei Hinsicht beschrankt werden.
Die Verzichtserklarung wird unwirksam, wenn der Kaufvertrag
zwischen dem Eigentimer und einem Kaufer inhaltlich nicht
entsprechend den Angaben in der Verzichtserklarung abge-
schlossen wird. Die Verzichtserklarung fallt ferner jedenfalls
dahin, wenn ein Kaufvertrag nach Ablauf einer Frist von sechs
Monaten seit Unterzeichnung der Verzichtserklarung abge-
schlossen wird. Eine solche zeitliche Befristung ist deswegen
nétig, weil sich die Verhdltnisse auf dem Immobilienmarkt in
der Zwischenzeit verandert haben kénnen und diese Verande-
rungen flr den Entscheid des Pachters Giber Verzicht oder
Ausubung seines Rechts von Bedeutung sind.
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Art. 50 Wegfall des Vorkaufsrechtes

Aufgehoben

ganzer Artikel
Anderung vom
20. Juni 2003

Nach der aufgehobenen Bestimmung konnte das Vorkaufsrecht
an einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder Grundstiick nicht
geltend gemacht werden, wenn der Ansprecher bereits Eigen-
timer eines landwirtschaftlichen Gewerbes war, das einer
bauerlichen Familie eine Uberdurchschnittlich gute Existenz bot,
oder wenn er wirtschaftlich Uber ein solches Gewerbe verfugte.

Wie flr den Wegfall des Zuweisungsanspruchs nach Artikel 22
BGBB sah der Entwurf des Bundesrates ursprunglich vor, den
Begriff "Uberdurchschnittlich gute Existenz" durch ein Mehrfa-
ches einer Standardarbeitskraft zu ersetzen, und fir landwirt-
schaftliche Grundstucke auf den Wegfall des Vorkaufsrechts zu
verzichten, ihn also nur noch fur landwirtschaftliche Gewerbe
beizubehalten. Das Parlament beschloss jedoch, auf jegliche
Einschrankung des Vorkaufsrechts aus Grinden der Be-
triebsgrdsse zu verzichten.

Art. 58 Realteilungs- und Zerstiickelungsverbot

1Von landwirtschaftlichen Gewerben diirfen nicht einzelne
Grundstiicke oder Grundstiicksteile abgetrennt werden
(Realteilungsverbot).

2 | andwirtschaftliche Grundstiicke diirfen nicht in Teilstiicke
unter 25 Aren aufgeteilt werden (Zerstiickelungsverbot).
Fiir Rebgrundstiicke betragt diese Mindestflache 15 Aren.
Die Kantone kénnen gréssere Mindestflachen festlegen.

3 Landwirtschaftliche Gewerbe und Grundstiicke diirfen zu-
dem nicht in Miteigentumsanteile von weniger als einem
Zwolftel aufgeteilt werden.

Abs. 2

Anderung vom 5.

Oktober 2007

Die fur die Aufteilung von Rebgrundstiicken erforderliche Min-
destflache wird zwecks Harmonisierung mit dem Geltungsbe-
reich des Gesetzes (Art. 2 Abs. 3) auf 15 Aren angehoben.
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Art. 60 Bewilligung von Ausnahmen

1 Die kantonale Bewilligungsbehérde bewilligt Aushahmen vom Realtei-
lungs- und Zerstiickelungsverbot, wenn:

Cl

e.

i

das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick in einen Teil
innerhalb und in einen Teil ausserhalb des Geltungsbereiches dieses
Gesetzes aufgeteilt wird;

... (aufgehoben)

Grundstiicke oder Grundstiicksteile eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes mit oder ohne Aufpreis gegen Land, Gebaude oder Anlagen
getauscht werden, die fiir den Betrieb des Gewerbes giinstiger liegen
oder geeigneter sind;

der abzutrennende Teil der einmaligen Arrondierung eines nichtland-
wirtschaftlichen Grundstiicks ausserhalb der Bauzone dient. Das
nichtlandwirtschaftliche Grundstiick darf dadurch hochstens um
1000 m? vergrossert werden;

ein landwirtschaftliches Gebaude mit notwendigem Umschwung, das
zur Bewirtschaftung eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks nicht mehr benotigt wird, zwecks zonenkonformer Ver-
wendung an den Eigentiimer eines benachbarten landwirtschaft-
lichen Gewerbes oder Grundstiicks iibertragen werden soll und
dadurch die Erstellung einer Baute vermieden werden kann, die nach
Artikel 16a des Raumplanungsgesetzes bewilligt werden miisste;

auf dem abzutrennenden Teil ein Baurecht zu Gunsten des Pachters
des landwirtschaftlichen Gewerbes errichtet werden soll;

die finanzielle Existenz der bauerlichen Familie stark gefahrdet ist
und durch die Verausserung von Grundstiicken oder Grundstiicks-
teilen eine drohende Zwangsverwertung abgewendet werden kann;
oder

eine offentliche oder im offentlichen Interesse liegende Aufgabe er-
fiillt werden soll.

die Abtrennung erfolgt, um ein dem gemeinschaftlichen Betrieb die-
nendes Okonomiegebiude oder eine entsprechende Anlage zu er-
richten,

2 Die Behérde bewilligt ferner eine Ausnahme vom Realteilungsverbot,
wenn:
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a. die Realteilung (iberwiegend dazu dient, andere landwirtschaftliche
Gewerbe strukturell zu verbessern;

b. keine vorkaufs- oder zuweisungsberechtigte Person innerhalb der
Verwandtschaft das Gewerbe zur Selbstbewirtschaftung iiber-
nehmen will, oder keine andere Person, die in der Erbteilung die
Zuweisung verlangen konnte (Art. 11 Abs. 2), das Gewerbe zur
Verpachtung als Ganzes iibernehmen will; und

C. der Ehegatte, der das Gewerbe zusammen mit dem Eigentiimer
bewirtschaftet hat, der Realteilung zustimmt.

Abs. 1 Bst. b Artikel 60 Absatz 1 Bst. b wurde aus zwei Grinden
Anderung vom aufgehoben: Einerseits wurde mit der Anderung vom
20. Juni 2003 26. Juni 1998 die Mdglichkeit geschaffen, mit Zustimmung der

vorkaufs- und zuweisungsberechtigten Personen und des
Ehegatten auch ein grosses landwirtschaftliches Gewerbe durch
Realteilung aufzulésen (Art. 60 Abs. 2); andererseits wurde auf
den Begriff der «guten Existenz» verzichtet. Diese Aufhebung
muss im Zusammenhang mit derjenigen von Artikel 16 gesehen
werden, welcher in der Erbteilung die Aufteilung eines
landwirtschaftlichen Gewerbes in zwei oder mehrere Gewerbe
erlaubte, sofern diese einer bduerlichen Familie eine gute
Existenz boten. Inskiinftig ist eine solche Aufteilung nur noch
zuldssig, wenn damit ein anderes landwirtschaftliches Gewerbe
strukturell verbessert wird. Davon profitieren kann also nur ein
Erbe, der schon Eigentumer eines landwirtschaftlichen
Gewerbes ist, dessen Struktur dadurch verbessert wird.

Bisher durfte nur ein Tausch von ertragsmassig annahernd

Abs. 1 Bst. ¢ , . N -

T I— gleichwertigen Grundstlicken bewilligt werden (altArt. 60 Bst. c

26. Juni 1998 BGBB). Diese Beschrankung fallt weg. Neu ist gemass Art. 60
Abs. 1 Bst. ¢ BGBB ein Tausch von Grundstucken oder Grund-
stlcksteilen eines landwirtschaftlichen Gewerbes auch dann zu-
lassig, wenn die Tauschobjekte nicht gleichwertig sind und ein
Aufpreis bezahlt werden muss. Voraussetzung fir eine solche
Strukturverbesserung ist nun, dass die mit dem Tausch zu er-
werbenden Grundsttlicke fur den Betrieb des Gewerbes
glnstiger liegen oder geeigneter sind. Es genugt, dass eines
der landwirtschaftlichen Gewerbe, das vom Tauschgeschaft
betroffen wird, eine solche Strukturver-besserung erreicht und
das Geschaft fur das andere oder die anderen Gewerbe
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Abs. 1 Bst. e
Anderung vom
20. Marz 1998

Abs. 1 Bst. f
Anderung vom
20. Juni 2003

Abs. 1 Bst. g
Teilrevision vom
26. Juni 1998

"strukturneutral” bleibt (Botschaft zur Agrar-politik 2002, in:
BBI 1996 IV 377 f.). Das Gegenstlick zu dieser Bestimmung
findet sich in Art. 31 Abs. 2 Bst. g LPG (Fassung vom
26.6.1998), wo von einem ahnlichen Gedanken ausgegangen
wird wie bei Art. 38 Abs. 2 LPG.

Mit dem in der Volksabstimmung vom 7.2.1999 im Rahmen der
Anderung des Raumplanungsgesetzes vom 20.3.1998 (Refe-
rendumsvorlage: siehe BBl 1998 1455 f.) angenommenen

Bst. e von Art. 60 Abs. 1 BGBB werden die Ausnahmen vom
Realteilungs- und Zerstlickelungsverbot durch einen raumpla-
nungsrechtlich motivierten Ausnahmegrund erganzt. Einem
Dritten wird damit die Moglichkeit gegeben, nicht mehr zonen-
gemass genutzte Bauten zum Zwecke der landwirtschaftlichen
oder gartenbaulichen Verwendung freihandig zu erwerben.
Voraussetzung ist allerdings, dass dadurch die Erstellung einer
neuen Baute, die nach Art. 16a RPG bewilligt werden musste,
verhindert werden kann (Botschaft zum RPG, in: BBl 1996 III
536 f.). Diese Bestimmung trat am 1. September 2000 in Kraft.

Die Formulierung von Bst. f wurde derjenigen von Artikel 106
Absatz 2 Buchstabe ¢ LwG angepasst.

Nach Art. 60 Abs. 1 Bst. g BGBB kann eine Ausnahme neu
auch zur Abwendung einer drohenden Zwangsvollstreckung
bewilligt werden, wenn die finanzielle Existenz einer bauerlichen
Familie stark gefahrdet ist und durch die Verausserung von
Grundsticken oder Grundstucksteilen eine drohende Zwangs-
verwertung abgewendet werden kann. Die Bestimmung knupft
an den bestehenden (vom Grundbuchamt und Betreibungsamt
direkt, d.h. ohne Bewilligung der BGBB-Behdrde anwendbaren)
Ausnahmetatbestand von Art. 59 Bst. d BGBB an, wonach bei
einer Zwangsvollstreckung das Realteilungs- und Zerstlicke-
lungsverbot keine Anwendung findet. Die neue Norm ermég-
licht nun, dass das Gewerbe mit Bewilligung der Behérde nach
BGBB bereits in einem fruheren Zeitpunkt als die Zwangsvoll-
streckung zerstuckelt werden darf. Voraussetzung ist, dass die
finanzielle Existenz der bauerlichen Familie stark gefahrdet ist
und durch die Verausserung von Grundstticken oder Grund-
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Abs. 1 Bst. h
Teilrevision vom
26. Juni 1998

stlicksteilen eine drohende Zwangsverwertung abgewendet
werden kann. Die finanzielle Existenz ist dann stark gefahrdet,
wenn eine Uberschuldung vorliegt; eine Zwangsverwertung ist
drohend, wenn Betreibungen eingeleitet sind (Botschaft zur
Agrarpolitik 2002, in: BBl 19961V 381). Dem finanziell bedrang-
ten Landwirt wird damit ermoglicht, sein Gewerbe stlickweise
auf dem freien Markt zu veraussern. Aus einem solchen Vorge-
hen resultiert unter finanziellen und sachlichen Aspekten in vie-
len Fdllen ein befriedigenderes Ergebnis, als dies im Rahmen
einer Zwangsverwertung der Fall ware, und die finanziell be-
drangte bauerliche Familie kann durch die freiwillige Verausse-
rung von Teilen ihres landwirtschaftlichen Gewerbes unter
Umstanden auf dem Betrieb und insbesondere im Wohnhaus
bleiben.

Der Erwerb eines landwirtschaftlichen Grundsttcks zur Erfillung
einer offentlichen Aufgabe kann zwar aufgrund der Art. 64

Abs. 1 BGBB (Erflillung durch eine Person des Privatrechts)
oder

Art. 65 BGBB (Erfullung durch das Gemeinwesen) bewilligt wer-
den, die Abtrennung desselben Grundstuicks von einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe zu diesem Zweck war aber unter dem
bisherigen Recht nicht zulassig. Diese ungentigende Abstim-
mung der Rechtsnormen des BGBB wurde nun korrigiert, indem
gemass Art. 60 Abs. 1 Bst. h BGBB neu auch die Erflillung
offentlicher oder im offentlichen Interesse liegender Aufgaben
einen Bewilligungsgrund flr eine Ausnahme vom Realteilungs-
und Zerstlckelungsverbot rechtfertigt. Es ist nicht Vorausset-
zung, dass flr die Erflillung des 6ffentlichen Zwecks ein Enteig-
nungsrecht besteht (wie in Art. 59 Bst. ¢ BGBB), oder dass die
Erfullung der Aufgabe in einem Plan des Raumplanungsrechts
dargestellt wird (wie in Art. 65 Abs. 1 Bst. a BGBB). Die offentli-
che Aufgabe kann vom Gemeinwesen oder einer privaten Per-
son oder Institution wahrgenommen werden, was sich aus der
Wendung "6ffentliche oder im offentlichen

Interesse liegende Aufgabe" ergibt.
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Abs. 1 Bst. i
Anderung vom
20. Juni 2003

Abs. 2
Teilrevision vom
26. Juni 1998

Bst. i wurde neu eingefugt. Im Gegensatz zu den Ausnahmen
vom Prinzip der Selbstbewirtschaftung (Art. 64 BGBB) ist der
Katalog fur die Bewilligung einer Ausnahme vom
Zerstuckelungs- und Realteilungsverbot abschliessend. Daran
soll grundsatzlich festgehalten werden. Eine weitere Lockerung
in einer bestimmten Richtung war jedoch angezeigt. Das
bisherige Recht liess eine Ausnahme fur die Erstellung einer
Baute, die im gemeinschaftlichen Eigentum mehrerer
Betriebsleiter stehen soll (z.B. Tierhaltergemeinschaft), nicht zu.
Dieser Mangel wird mit dem neuen Buchstaben i behoben.

Im neu eingefligten Abs. 2 von Art. 60 BGBB wird - wie bei

Art. 8 Bst. b BGBB - vom bisherigen System und vom Grundsatz
abgewichen, wonach ein landwirtschaftliches Gewerbe, das
einer bauerlichen Familie eine gute Existenz bietet, als Einheit
erhalten werden muss und grundsatzlich weder parzellenweise
verpachtet noch stuckweise veraussert werden darf. Neu kann
nun eine Ausnahme vom Realteilungsverbot unter folgenden
kumulativen (Amtl.Bull.S 1998, S. 368) Voraussetzungen bewil-
ligt und somit das Gewerbe in Teilstlicken veraussert werden:

Die Voraussetzung von Bst. a ist objektiver Art. Durch die Real-
teilung mussen andere landwirtschaftliche Gewerbe strukturell
verbessert werden kénnen. Dass die Realteilung der Verbesse-
rung, d.h. der Vergrdsserung anderer Gewerbe dient, kann z.B.
durch Vorlage von (6ffentlich beurkundeten) Vorvertragen
nachgewiesen werden (Botschaft zur Agrarpolitik 2002, in: BBI
1996 1V 379). Die Wendung "strukturell zu verbessern” bedeu-
tet soviel wie das Gewerbe durch Zukauf eines Grundstuicks zu
vergrossern. Dabei muss das zu erwerbende Grundstick nicht
an ein bereits zum Gewerbe gehorendes Grundstuck angren-
zen.

Als Voraussetzung subjektiver Art bestimmt Bst. b, dass vor-
kaufs- oder zuweisungsberechtigte Personen innerhalb der
Verwandtschaft keinen Ubernahmewillen fiir das Gewerbe be-
kunden oder keine andere Person, die in der Erbteilung die
Zuweisung verlangen konnte, das Gewerbe zur Verpachtung als
Ganzes Ubernehmen will. Der Kreis der Verwandten des Eigen-
tumers, die das Gewerbe zur Selbstbewirtschaftung uberneh-
men kdnnten, umfasst diejenigen Personen, die im Falle einer
Verausserung des Gewerbes daran vorkaufsberechtigt waren
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oder beim Tod des Erblassers die Zuweisung verlangen bzw.
daran ein Kaufrecht geltend machen kénnten, also Kinder,
Enkel, Eltern, Geschwister, Geschwisterkinder (Botschaft zur
Agrarpolitik 2002, in: BBl 19961V 378). Der Kreis derjenigen
Personen, die das landwirtschaftliche Gewerbe zur Verpachtung
als Ganzes ubernehmen konnten, ist demgegentber enger ge-
fasst; in Frage kommen nur die pflichtteilsgeschiitzten Erben
(Ehegatte, Nachkommen, Eltern). Dies ergibt sich daraus, dass
ein Nicht-Erbe keine Zuweisung nach Art. 11 Abs. 2 BGBB ver-
langen kann und nicht selbstbewirtschaftende Verwandte kein
gesetzliches Vorkaufsrecht nach BGBB haben. Der ausdriickliche
(d.h. in der Regel schriftliche) Verzicht dieser Personen ist
Bewilligungsvoraussetzung (Botschaft zur Agrarpolitik 2002, in;
BBl 19961V 378).

Dem Erfordernis der Zustimmung nach Bst. ¢ (Botschaft zur
Agrarpolitik 2002, in: BBl 19961V 378 ftf.) liegt derselbe Gedan-
ke zugrunde wie bei Art. 40 BGBB; dieses Erfordernis tritt an
die Stelle eines gesetzlichen Vorkaufsrechts. Die Zustimmung
des mitbewirtschaftenden Ehegatten stellt eine Bewilligungsvo-
raussetzung dar (anders noch in der Botschaft zur Agrarpolitik
2002, in: BBl 1996 1V 379; der Wortlaut der Bestimmung wurde
jedoch in der Folge vom Parlament redaktionell geandert). Das
Erfordernis der Zustimmung entfallt, wenn der Eigentumer oder
die Eigentlimerin nicht verheiratet ist oder wenn der Bewilli-
gungsbehorde der Nachweis erbracht wird, dass der Ehegatte
das realzuteilende landwirtschaftliche Gewerbe nicht mitbewirt-
schaftet hat.

Ist eine juristische Person (des privaten oder des 6ffentlichen
Rechts) Eigentimerin des landwirtschaftlichen Gewerbes, so ist
der Bewilligungsgrund von Art. 60 Abs. 2 BGBB nur beim Vor-
liegen der Voraussetzungen von Artikel 4 Absatz 2 BGBB (d.h.
wenn eine naturliche Person die Mehrheitsbeteiligung halt und
die Aktiven der juristischen Person zur Hauptsache aus einem
landwirtschaftlichen Gewebe bestehen) anwendbar (Botschaft
zur Agrarpolitik 2002, in: BBl 1996 1V 379 und Votum Maissen,
in: Amtl.Bull.S 1998, S. 368)

Bei der parzellenweisen Verpachtung werden gemass
Art. 31 Abs. 2P LPG (Fassung vom 26.6.1998) die selben
Voraussetzungen wie bei Art. 60 Abs. 2 BGBB verlangt
(Botschaft zur Agrarpolitik 2002, in: BBl 1996 1V 381 f.).
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Art. 62 Ausnahmen

Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb:
a. durch Erbgang und durch erbrechtliche Zuweisung;

b. durch einen Nachkommen, den Ehegatten, die Eltern, ein Geschwis-
ter oder Geschwisterkind des Verausserers;

C. durch einen Mit- oder Gesamteigentiimer;

durch die Ausiibung eines gesetzlichen Kaufs- oder Riickkaufsrechts;

e. im Rahmen einer Enteighung oder einer Bodenverbesserung, bei der
eine Behorde mitwirkt;
f. zum Zweck der Grenzbereinigung oder Grenzverbesserung;

g. beim Ubergang von Eigentum durch Fusion oder Spaltung nach dem
Fusionsgesetz vom 3. Oktober 2003, wenn die Aktiven des (ibertra-
genden oder des iibernehmenden Rechtstragers nicht zur Hauptsa-
che aus einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder aus landwirt-
schaftlichen Grundstiicken bestehen.

Bst. g
Anderung vom
3. Oktober 2003

Eingefligt durch Anhang Ziff. 1 des Fusionsgesetzes vom
3. Oktober 2003, in Kraft seit 1. Juli 2004.

Bst. f Artikel 62 nimmt von der Bewilligungspflicht gewisse Erwerbs-
Anderung vom falle aus. Dies betrifft familieninterne und erbrechtliche Er-
5. Oktober 2007 werbsfalle, solche im Rahmen einer Enteignung bzw. Bodenver-

besserung, bei der eine Beh6rde mitwirkt oder solche zum
Zweck der Grenzbereinigung.

Nach dem aktuellen Wortlaut ist nach Buchstabe f die Grenz-
bereinigung nicht bewilligungspflichtig. Im Gesetz werden aus-
serdem die Begriffe «Grenzverbesserung» (Art. 57) und
«Grenzbereinigung bei der Erstellung eines Werks» (Art. 59 Bst.
b) verwendet. Diese unterschiedliche Begriffsverwendung hat in
der Praxis Verwirrung gestiftet. Im Gesetz soll daher prazisiert
werden, dass die Grenzverbesserung ebenfalls von der Bewilli-
gungspflicht ausgenommen ist.
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Art. 63 Verweigerungsgriinde

1 Die Bewilligung zum Erwerb eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder
Grundstiicks wird verweigert, wenn:

a. der Erwerber nicht Selbstbewirtschafter ist;

ein Ubersetzter Preis vereinbart wurde;

b
C. Aufgehoben
d

das zu erwerbende Grundstiick ausserhalb des ortsiiblichen Bewirt-
schaftungsbereichs des Gewerbes des Erwerbers liegt.

2 Der Verweigerungsgrund von Absatz 1 Buchstabe b ist unbeachtlich,
wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe oder Grundstiick in einem
2Zwangsvollistreckungverfahren erworben wird.

Abs. 1, Bst. ¢,
Abs. 2
Teilrevision vom
26. Juni 1998

In der Teilrevision vom 26. Juni 1998 ist Bst. c von Art. 63
Abs. 1 BGBB gestrichen worden. Damit entfallt im Erwerbsbe-
willigungsverfahren der Verweigerungsgrund der uber-
durchschnittlich guten Existenz. Die Grosse eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes wird demnach heute nicht mehr durch
offentlich-rechtliche Massnahmen beschrankt. In der Botschaft
zur Agrarpolitik 2002 war diese Lockerung nicht vorgeschlagen
worden; sie wurde erst vom Parlament beschlossen (dazu die
eingehende Debatte im Nationalrat, Amtl.Bull.N 1997, S. 2775
ff.). Im Bereich der privatrechtlichen Bestimmungen bleiben die
Einreden der Uberdurchschnittlich guten Existenz (Wegfall des
Zuweisungsanspruchs bei Uberdurchschnittlich guter Existenz
des landwirtschaftlichen Gewerbes des Erben nach Art. 22
BGBB, Wegfall des Vorkaufsrechts bei tiberdurchschnittlich
guter Existenz des landwirtschaftlichen Gewerbes des Anspre-
chers nach Art. 50 BGBB) bestehen. Diese Normen, welche im
Sinne eines Ausgleichs die Interessen der Miterben und des
Verkdufers bericksichtigen, wurden bewusst unverdandert be-
lassen (Amtl.Bull.N 1997, S. 2772 ff.). Bei der Zupacht von
landwirtschaftlichen Grundstlicken wurde der Einsprachegrund
der uberdurchschnittlich guten Existenz ebenfalls gestrichen
(Aufhebung von Art. 33 Abs. 1 LPG in der Teilrevision vom
26.6.1998; in dieser Teilrevision wurde (berdies Abs. 2 von
Art. 33 LPG redaktionell angepasst sowie Abs. 3 aufgehoben).
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Aus Grinden der Konsequenz des Wegfalls von Art. 68 BGBB
wurde der Art. 63 BGBB zudem um einen Abs. 2 erganzt. Die
Bestimmung halt fest, dass beim Erwerb eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes oder Grundstticks in einem Zwangsverwer-
tungsverfahren (welche Ausdrucksweise alle Arten der Grund-
stucksverwertung umfasst, also Zwangsversteigerung, betrei-
bungsrechtlicher Freihandverkauf, Nachlassvertrag mit Vermo-
gensabtretung) auch der Verweigerungsgrund des ubersetzten
Preises (Art. 66 BGBB) unbeachtlich ist. Die Ubrigen Verweige-
rungsgriinde von Artikel 63 BGBB bleiben jedoch bestehen. Es
ist zu berticksichtigen, dass der Ersteigerer, z.B. eine Bank
(welcher die Bewilligung gestutzt auf Art. 64 Abs. 1 Bst. g BGBB
erteilt wird), das Objekt nur zu einem nicht Ubersetzten Preis
und grundsatzlich nur an einen Selbstbewirtschafter weiterver-
aussern kann (sofern der Erwerber nicht unter die Falle des
bewilligungsfreien Erwerbs nach Art. 62 BGBB bzw. unter den
Ausnahmekatalog von der Pflicht zur Selbstbewirtschaftung von
Art. 64 Abs. 1 BGBB fallt).

Art. 64 Ausnahmen vom Prinzip der Selbstbewirtschaftung

1 Bei fehlender Selbstbewirtschaftung ist die Bewilligung zu erteilen, wenn
der Erwerber einen wichtigen Grund nachweist, hamentlich wenn:

a'

der Erwerb dazu dient, ein Gewerbe, das seit langem als Ganzes ver-
pachtet ist, als Pachtbetrieb zu erhalten, einen Pachtbetrieb struktu-
rell zu verbessern oder einen Versuchs- oder Schulbetrieb zu errich-
ten oder zu erhalten;

der Erwerber lber eine rechtskraftige Bewilligung fiir eine nach
Artikel 24 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 liber die Raum-
planung zulassige nichtlandwirtschaftliche Nutzung des Bodens ver-
fugt;

der Erwerb im Hinblick auf einen nach dem Raumplanungsrecht zu-
lassigen Abbau von Bodenschéatzen erfolgt und die Flache nicht gros-
ser ist, als es der Bedarf des Unternehmens an einer sinnvollen Roh-
stoffreserve oder an Realersatzland fiir eine Flache im Abbaugebiet,
je fiir langstens 15 Jahre, erkennen lasst. Wird das Land nicht innert
15 Jahren seit dem Erwerb bestimmungsgemass verwendet, so muss
es nach den Vorschriften dieses Gesetzes veraussert werden. Das
gleiche gilt nach erfolgter Rekultivierung;
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d. das landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiick in einer Schutzzo-
ne liegt und der Erwerber den Boden zum Zwecke dieses Schutzes
erwirbt;

e. mit dem Erwerb die schutzwiirdige Umgebung einer historischen

Statte, Baute oder Anlage oder ein Objekt des Naturschutzes erhal-
ten werden soll;

trotz offentlicher Ausschreibung zu einem nicht ilibersetzten Preis

(Art. 66) kein Angebot eines Selbstbewirtschafters vorliegt;

g. ein Glaubiger, der ein Pfandrecht am Gewerbe oder am Grundstiick
hat, dieses in einem Zwangsvollstreckungsverfahren erwirbt.

2 Die Bewilligung kann mit Auflagen erteilt werden.

Abs. 1, Bst. a
und g, Teil-
revision vom
26. Juni 1998

Nach bisherigem Recht konnten insbesondere die Banken in
einem Zwangsvollstreckungsverfahren die ihnen als Pfand haf-
tenden landwirtschaftlichen Gewerbe oder Grundstlicke gestiitzt
auf Art. 64 Abs. 1 Bst. f BGBB erwerben, wenn an der Verstei-
gerung das letzte Angebot bis maximal zum zulassigen Preis
nicht von einem Selbstbewirtschafter geboten wurde. In diesem
Sinne galt die Steigerungsankindigung (Art. 138 SchKG) mit
der Angabe des zuldssigen Preises als "6ffentliche Ausschrei-
bung zu einem nicht Ubersetzten Preis" gemass der erwdhnten
Regelung (STALDER, N.7 zu Art. 67-69 BGBB). Um den bisheri-
gen Rechtszustand zu wahren, erfolgte deshalb in der Teilrevi-
sion vom 26. Juni 1998 eine Ergdnzung der wichtigen Griinde
von Art. 64 Abs. 1 BGBB um einen Bst. g. Anspruch auf Ertei-
lung einer Bewilligung fr den Erwerb steht demnach im Rah-
men eines Zwangsvollstreckungsverfahrens auch einem Glaubi-
ger zu, der ein Pfandrecht am landwirtschaftlichen Gewerbe
oder Grundstlick hat. Als Pfandgldubiger im Sinne dieser
Bestimmung gilt, wer sich gemadss Artikel 66 Absatz 2 GBV
(Verordnung vom 22. Februar 1910 betreffend das Grundbuch;
SR 211.432.2) in das Glaubigerregister des Grundbuchs ein-
schreiben lassen kann, also Grundpfand- oder Faustpfandglau-
biger (und damit vor allem - wie nach bisherigem Recht - die
kreditgebenden Banken, die so weiterhin die Moglichkeit haben,
ein uberschuldetes landwirtschaftliches Gewerbe oder Grund-
stiick selber zu erwerben, wenn in der Zwangsverwertung ein
fur sie unakzeptabler Preis geboten wird). Ferner wurde Bst, a
von Art. 64 Abs. 1 BGBB redaktionell geandert, indem "zu
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arrondieren” durch "strukturell zu verbessern" ersetzt worden
ist. "Strukturell verbessern" meint, dass das landwirtschaftliche
Gewerbe durch Zukauf eines landwirtschaftlichen Grundstticks
vergrossert wird, ohne dass letzteres ein angrenzendes Grund-
stiick sein musste, was bisher offenbar in verschiedenen
Kantonen unter dem Begriff "arrondieren" verstanden wurde
(Amtl.Bull.S 1998, S. 369, Votum Schallberger, und Amtl.Bull.N
1997, S. 2774 f., Antrag Kunz und Votum Nebiker). Vom An-
spruch auf Erteilung einer Bewilligung flir den Erwerb in einem
Zwangsvollstreckungsverfahren ist das Recht auf Teilnahme an
der Zwangsversteigerung zu unterscheiden. An dieser kann
jedermann teilnehmen, ohne schon vorher den Nachweis er-
bringen zu mussen, dass er zum Erwerb des Grundstucks be-
fugt ist (BGE 123 III 406 = Pra. 87 Nr. 43). Einer Person, die
keine

Erwerbsbewilligung besitzt, darf indessen der Zuschlag nur
nach Hinterlegung der Kosten fur eine neue Versteigerung und
unter der Resolutivbedingung erteilt werden, dass der Ersteige-
rer innert 10 Tagen um Bewilligung nachsucht.

Art. 66 Ubersetzter Erwerbspreis

1 Der Erwerbspreis gilt als libersetzt, wenn er die Preise fiir ver-
gleichbare landwirtschaftliche Gewerbe oder Grundstiicke in der
betreffenden Gegend im Mittel der letzten fiinf Jahre um mehr als
5 Prozent ubersteigt.

2 Die Kantone kénnen in ihrer Gesetzgebung diesen Prozentsatz
auf maximal 15 Prozent erhohen.

Abs. 2
Anderung vom 5.
Oktober 2007

Nach der geltenden Regelung gilt ein Erwerbspreis als Uber-
setzt, wenn er die Preise flr vergleichbare landwirtschaftliche
Gewerbe oder Grundstlicke in der betreffenden Gegend im Mit-
tel der letzten funf Jahre um mehr als 5 Prozent Ubersteigt.4

4 Im Rahmen der parlamentarischen Verhandlungen wurde ein Zuschlag um maximal 15 Prozent be-

schlossen,
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Art. 68 Zuldssiger Preis bei Zwangsversteigerung

Aufgehoben

15
Teilrevision vom
26. Juni 1998

In der Teilrevision vom 26. Juni 1998 ist Art. 68 BGBB gestri-
chen worden, was in der Botschaft zur Agrarpolitik 2002 nicht
vorgeschlagen, sondern erst in den parlamentarischen Beratun-
gen beschlossen wurde (Amtl.Bull.LN 1997, S. 2778;

Amtl.Bull.S 1998, S. 369). Art. 68 BGBB bot in der praktischen
Umsetzung zu Problemen Anlass und fuhrte ofters zu Streitig-
keiten. Die Aufhebung dieser Bestimmung bedeutet, dass der
Verweigerungsgrund des (ibersetzten Preises beim Erwerb in
einem Zwangsvollstreckungsverfahren (damit sind alle Arten
der Grundstticksverwertung gemeint, also Zwangsversteige-
rung, betreibungsrechtlicher Freihandverkauf, Nachlassvertrag
mit Vermdgensabtretung) unbeachtlich ist, was der Klarheit
halber in Art. 63 Abs. 2 BGBB (vgl. hierzu MULLER/SCHMID,
N.34 zu Art. 63 BGBB) ausdruicklich festgehalten wird. Nach
Inkrafttreten der Anderung des BGBB am 1.1.1999 ist der Weg-
fall des Verweigerungsgrundes des Ubersetzten Preises in allen
hangigen Zwangsvollstreckungsverfahren (sofern die Verwer-
tung noch nicht durchgefiihrt worden ist) von Amtes wegen - es
entfallt eine Bewilligungspflicht - zu beachten, selbst dann,
wenn der zulassige Preis von der BGBB-Bewilligungsbehérde
bereits festgesetzt worden ist (vom Bundesgericht mit Urteil
vom 26.3.1999 bestatigt).
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Art. 73 Belastungsgrenze

1 Landwirtschaftliche Grundstiicke diirfen nur bis zur Belastungsgrenze mit
Grundpfandrechten belastet werden. Die Belastungsgrenze entspricht der
Summe des um 35 Prozent erhohten landwirtschaftlichen Ertragswerts
und des Ertragswerts der nichtlandwirtschaftlichen Teile.

2 Die Belastungsgrenze muss beachtet werden fiir:
a. die Errichtung eines Grundpfandrechts;
die Bestellung eines Faustpfandes an einem Grundpfandtitel;

C. die Wiederbelehnung eines abbezahlten Grundpfandtitels, iliber den
der Eigentumer verfiuigen kann (Eigentumerschuldbrief).

3 Massgebend fiir die Beurteilung, ob die Belastungsgrenze erreicht wird,
ist die Summe der im Grundbuch eingetragenen, vorgemerkten und ange-
merkten Grundpfandrechte. Nicht mitgezahlt werden die Grundpfandrech-
te nach Artikel 75 Absatz 1.

Abs. 1 und 3 In Absatz 1 wird die unbestrittene Praxis festgeschrieben, dass
Anderung vom der Zuschlag von 35 Prozent nur auf dem landwirtschaftlichen
20. Juni 2003 Ertragswert, nicht aber auch auf dem Ertragswert, der sich aus

der nichtlandwirtschaftlichen Nutzung ergibt (Art. 10 Abs. 3
BGBB), gemacht wird.

Durch die Anderung in Absatz 3, zweiter Satz, wird eine Verein-
fachung der Beurteilung, ob die Belastungsgrenze erreicht wird,
erzielt.

Art. 75 Ausnahmen von der Belastungsgrenze

1 Keine Belastungsgrenze besteht fiir:

a. die gesetzlichen Grundpfandrechte nach den Artikeln 808 und 810
des Zivilgesetzbuches sowie die gesetzlichen Grundpfandrechte nach
kantonalem offentlichen Recht (Art. 836 ZGB);

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

C. Grundpfandrechte zur Sicherung von Darlehen, die nach dem Land-
wirtschaftsgesetz vom 29. April 1998 als Betriebshilfe oder Investiti-
onskredite gewahrt werden;

— -
- m s—a fine Dienstleistung des Schweizerischen Bauernverbandes [SBY) Un service de I'Union Suisse des Paysans (USP) Una prestazione deilUnione Svizzera dei Contadini [USC;



SBV Treuhand und Schatzungen Erganzungen Kommentar bauerliches Bodenrecht 34/37

d. Grundpfandrechte zur Sicherung von Darlehen, die der Bund oder ein
Kanton aufgrund der Gesetzgebung liber die Wohnbauforderung ge-
wahrt oder verbiirgt, soweit die Wohnungen den Bediirfnissen des
Betriebes dienen;

e. Grundpfandrechte in Form von Grundpfandverschreibungen zur
Sicherung des Gewinnanspruchs der Miterben und des Verausserers.

Abs. 1 Bst. ¢ Die Anderung in Absatz 1, Buchstabe ¢, ist nur redaktioneller
Anderung vom Natur.
20. Juni 2003

Art. 82 Zivilrechtliche Klagen, Gerichtsstand

Aufgehoben Aufgehoben durch Anhang Ziff. 3 des Gerichtsstandsgesetzes
vom 24. Marz 2000 (SR 272).

Art. 87 Schatzung des Ertragswerts

1 Der Ertragswert wird von einer Behérde von Amtes wegen oder auf
Antrag eines Berechtigten geschatzt. Bei geplanten Bauten oder Anlagen
kann die Behorde eine vorlaufige Schatzung vornehmen.

1bis Wer berechtigt ist, die Schitzung des Ertragswerts zu verlangen, kann
beantragen, dass das Inventar mit seinem Nutzwert geschatzt wird.

2 Der Ertragswert kann auch von einem Experten geschitzt werden; eine
solche Schatzung ist verbindlich, wenn die Behorde sie genehmigt hat.

3 Die Schatzung des Ertragswerts kénnen verlangen:
der Eigentiimer und jeder seiner Erben;

jeder am betreffenden Grundstiick oder Gewerbe nach diesem Gesetz
Kaufs- oder Vorkaufsberechtigte, wenn er sein Recht ausiiben konnte;

c. die Pfandglaubiger, Biirgen und Personen oder Institutionen nach
Artikel 76, wenn sie ein pfandgesichertes Darlehen gewahren, ver-
burgen oder verzinsen oder wenn sich der Wert des Grundstiicks oder
Gewerbes infolge von Naturereignissen, Bodenverbesserungen, Ver-
grosserung oder Verminderung der Flache, Neu- oder Umbauten,
Abbruch oder Stilllegung eines Gebaudes, Zweckentfremdung oder
ahnlicher Umstande geandert hat.
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4 Die Behorde teilt dem Eigentiimer, dem Antragsteller und dem Grund-
buchamt den neuen Ertragswert mit; dabei muss sie auch angeben, welche
Betrage auf den Wert der nichtlandwirtschaftlichen Teile entfallen. Sie gibt
zudem den Nutzwert des Inventars an, wenn dieser geschatzt worden ist.

Abs. 1bis und 4
Anderung vom
20. Juni 2003

Art. 88

Artikel 15 und 51 BGBB sehen vor, dass zusammen mit dem
landwirtschaftlichen Gewerbe auch das Inventar zum Nutzwert
ubernommen werden kann. Zum Inventar gehdren nebst Vieh,
Maschinen, Geraten und Vorraten auch das Milchkontingent.
Unter dem Nutzwert wird in der Praxis der Ertragswert verstan-
den. Fur die Betriebstibernahme ist es daher dienlich, wenn
auch der Wert des Inventars geschatzt wird. Artikel 87 BGBB
wird deshalb dahingehend erganzt, dass jede Person, welche
die Ertragswertschatzung beantragen kann, auch verlangen
darf, das Inventar mit seinem Nutzwert zu schatzen.

Damit das Grundbuchamt und die Urkundsperson die Belas-
tungsgrenze berechnen kénnen (Art. 73 BGBB), schreibt
Absatz 4 vor, dass die Schatzungsbehorde die Werte, die auf
nichtlandwirtschaftliche Teile entfallen und den Nutzwert des
Inventars gesondert angeben miissen.

1 Gegen eine Verfligung aufgrund dieses Gesetzes (Art. 80 Abs. 1 und
Art. 87) kann innert 30 Tagen bei der kantonalen Beschwerdebehorde
(Art. 90 Bst. f) Beschwerde erhoben werden.

2 Letztinstanzliche kantonale Entscheide sind dem Eidgendssischen Justiz-
und Polizeidepartement mitzuteilen.

3 Im Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach den allgemeinen Bestim-
mungen (iber die Bundesrechtspflege.

Die Sachuberschrift wurde per 20. Dezember 2006 aufgehoben.
Absatz 3 wurde im Zusammenhang mit Ziff I 5. der Verordnung
der Bundesversammlung vom 20. Dezember 2006

Uber die Anpassung von Erlassen an die Bestimmungen des
Bundesgerichtsgesetzes und des Verwaltungsgerichtsgesetzes
neu eingefugt.
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Art. 89 Beschwerde an das Bundesgericht

Letztinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide unterliegen der Be-
schwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten nach den Artikeln 82—
89 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005.

Anderung vom Der Verweis in Artikel 89 auf das Bundesrechtspflegegesetz
5. Oktober 2007 vom 16. Dezember 1943 wird aktualisiert. Er wird sich zukunftig
auf das Bundesgerichtsgesetz vom 17. Juni 2005 beziehen.

Art. 90 Zustdndigkeit der Kantone

2 Kantonale Erlasse, die sich auf dieses Gesetz stiitzen, miissen dem
Eidgendssischen Justiz- und Polizeidepartement zur Kenntnis gebracht
werden.

Abs. 2 Die Pflicht der Kantone, Ausfuhrungsbestimmungen zum BGBB
Anderung vom vom Bund genehmigen zu lassen (Art. 91 Abs. 2 BGBB), wird
20. Juni 2003 durch eine Mitteilungspflicht ersetzt. Eine entsprechende Rege-

lung gilt bereits flir die Ausflihrungsbestimmungen zum LwG
(vgl. Art. 178 LwG). In Artikel 90 wurde deshalb ein neuer
Absatz 2 eingefligt; dagegen konnte Absatz 2 des Artikels 91
aufgehoben werden.

Art. 91 Zustdndigkeit des Bundes

1 Der Bundesrat erldasst die Vollzugsbestimmungen zu den Artikeln 10
Absatz 2 und 86 Absatz 2.

2 Aufgehoben

3 Das Eidgenossische Justiz- und Polizeidepartement entscheidet liber die
Anerkennung von Genossenschaften und Stiftungen des Privatrechts und
von kantonalen Institutionen im Sinne von Artikel 79.

Abs. 2 Es kann auf die Erlauterungen zu Art. 90 Abs. 2 verwiesen wer-
Anderung vom den.
20. Juni 2003
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Art. 95a Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom
20. Juni 2003

Die (ibergangsrechtlichen Bestimmungen der Artikel 94 und 95 finden
auch auf die Anderung vom 20. Juni 2003 Anwendung.

Anderung vom
20. Juni 2003

Die Anderung der Umschreibung der (Mindest-)Betriebsgrosse
eines landwirtschaftlichen Gewerbes (Art. 7 BGBB) kann in
Grenzfallen zur Folge haben, dass Objekte, die bisher als land-
wirtschaftliche Gewerbe galten, nunmehr als Grundstlicke be-
trachtet werden. Das BGBB sieht fur die beiden Objekte —
landwirtschaftliches Gewerbe und landwirtschaftliches Grund-
stuck — unterschiedliche Voraussetzungen fur die Austibung der
Zuweisungsanspruche und der Vorkaufsrechte vor; das Realtei-
lungsverbot findet nur auf landwirtschaftliche Gewerbe Anwen-
dung. Es ist daher unumgénglich, dass bei einer Anderung der
Umschreibung der (Mindest-) Betriebsgrosse des landwirtschaft-
lichen Gewerbes geregelt wird, auf welchen rechtserheblichen
Sachverhalt und damit auf welchen massgeblichen Zeitpunkt
abgestellt werden soll. Die sich ergebenden Fragen sind ver-
gleichbar, aber nicht identisch mit denjenigen beim Inkrafttre-
ten des BGBB. Es rechtfertigt sich deshalb, die Ubergangsbe-
stimmungen, welche beim Inkrafttreten des BGBB galten, auch
auf die vorliegende Anderung des BGBB fiir anwendbar zu er-
klaren.

Art. 95b Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom
5. Oktober 2007

Die Artikel 94 und 95 gelten auch fiir die Anderung vom 5. Oktober 2007.

Anderung vom
5. Oktober 2007

Infolge der Heraufsetzung des Mindestarbeitsbedarfs bei der
Gewerbegrenze wird eine Anzahl Betriebe nicht mehr als land-
wirtschaftliche Gewerbe gelten. Wie bei der Revision vom 20.
Juni 2003 zur Anderung der in Artikel 7 verwendeten Begriffe
fur die Bezeichnung eines landwirtschaftlichen Gewerbes sollen
fur die vorliegende Revision die Ubergangsbestimmungen gel-
ten, die zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des Gesetzes erlas-
sen wurden.
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