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Pachtrecht

Ende der Pacht

Fast jeder landwirtschaftliche Betrieb in der Schweiz bewirtschaftet Pachtland.

Bei einigen umfasst das Pachtobjekt nur wenige Aren, bei anderen den gesamten

Betrieb. Egal wie die Pacht aussieht, irgendwann wird sie beendet. Wie und

wann sollte man sich auf dieses Ende vorbereiten? In welchem Zustand muss

das Pachtobjekt zuriickgegeben werden?

u Beginn der Pacht herrscht
Z meist Sonnenschein: Der Pach-

ter ist froh, zusdtzliches Land
oder gar einen ganzen Betrieb be-
wirtschaften zu kénnen. Der Ver-
pachter freut sich, eine fahige Person
gefunden zu haben, die das Pacht-
objekt bewirtschaften und dafir ei-
nen Pachtzins bezahlen wird. Aber
jede Pacht findet irgendwann ein
Ende. An dieses Ende sollte von An-
fang an gedacht werden. Es emp-
fiehlt sich daher, schon vor Pacht-
beginn eine solide Ausgangsbasis fiir
das Pachtende zu setzen. Ansonsten
lduft man Gefahr, um den Lohn sei-
ner Arbeit gebracht zu werden. Die
Vorbereitungen fiir das Ende der
Pacht laufen, bevor die Pacht Uber-
haupt begonnen hat.

Schriftlicher Vertrag ist sinnvoll
Ein Pachtvertrag kann mindlich oder
stillschweigend abgeschlossen wer-
den. Ein schriftlicher Pachtvertrag ist
bei Grundstiicken nicht notwendig,
aber sehr empfehlenswert. Da der
Pachtzins fiir landwirtschaftliche Ge-
werbe bewilligungspflichtig ist, ver-
langt die zustdndige Behorde fiir Ge-
werbe erfahrungsgemdss einen
schriftlichen Pachtvertrag. In einem
schriftlichen Pachtvertrag kénnen
beispielsweise das Pacht-
objekt umschrieben, der Pachtzins
und der Pachtbeginn festgelegt wer-
den. Werden spezielle Vereinbarun-
gen, wie zum Beispiel eine verlédnger-
te Pachtdauer vereinbart, fiihrt aus
Beweisgriinden an einer schriftlichen

Vereinbarung fast kein Weg vorbei.
Besondere Vorsicht sollte der Pach-
ter walten lassen, wenn er sich bereit
erkldrt, die Kosten der Hauptrepara-
turen zu libernehmen. Er sollte sich
genau Uberlegen, wie alt die Gebau-
de am Pachtende sein werden und
welche Investitionen ihn kurz vor
oder am Pachtende erwarten. Ohne
eine besondere Zusatzvereinbarung
wird er Investitionen tatigen missen,
von denen er keinen Nutzen mehr
haben wird.

Protokoll bei Pachtantritt

Das landwirtschaftliche Pachtrecht
geht davon aus, dass, wenn vertrag-
lich nichts anderes festgelegt ist, der
Pachtgegenstand bei Pachtantritt
voll funktionstiichtig und gereinigt
iibergeben wurde. Weil dies haufig
nicht der Realitdt entspricht, droht
dem Péchter am Ende der Pacht, dass
er reparieren, was er nicht bescha-
digt und reinigen muss, was er nicht
sauber ibernommen hat.
Insbesondere der Pichter ist deshalb
gut beraten, bei Pachtantritt ein An-
trittsprotokoll zu erstellen. Dies kann
mit Worten und Fotos geschehen. Zu
priifen sind auf dem Land das Vor-
handensein der Grenzsteine, das
Vorhandensein und der Zustand von
festen Zaunen und der Grad der Ver-
unkrautung. Gebdude sind im Hin-
blick auf ihre Sauberkeit und den all-
gemeinen Zustand zu priifen. Die
Erstellung eines Antrittsprotokolls
benétigt Zeit. Zeit, die man am Pach-
tende oft mehr als wieder einspart,

weil sich kontroverse Diskussionen
iiber den Zustand des Pachtobjektes
bei Pachtantritt eriibrigen.

Im Idealfall erstellen beide Parteien
das Antrittsprotokoll gemeinsam.
Weigert sich der Verpachter oder fin-
det er dafir keine Zeit, sollte es der
Pachter alleine erstellen und dem
Verpédchter sofort mit einer Emp-
fangsbestatigung Ubergeben oder
per eingeschriebenem Brief zustel-
len. Agriexpert empfiehlt, das An-
trittsprotokoll in der ersten Woche
nach Pachtantritt zu erstellen.

Wihrend der Pacht
Sinnvollerweise werden alle mit der
Pacht zusammenhédngenden Doku-
mente und Belege bis zum Pachtende
aufbewahrt. Fir Pachtvertrage, die
nicht schriftlich abgefasst wurden,
ldsst sich mit den Belegen fir die
Pachtzinszahlungen beispielsweise
der Pachtbeginn ermitteln.
Erneuerungen, Anderungen oder
Verbesserungen am Pachtobjekt, die
Uber den gesetzlichen beziehungs-
weise vertraglich vereinbarten Un-
terhalt hinausgehen, bedirfen der
schriftlichen Zustimmung des Ver-
pachters. Baut also der Pachter bei-
spielsweise auf eigene Kosten das
Gebdude um, so ist unbedingt eine

Wer bei Pachtantritt ein Antritts-
protokoll erstellt, hat gut lachen:

Das spart bei Pachtende Zeit und Arger.
Bild: stockphoto.com
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Wer Bderungen am Pachtobjekt vornimmt, muss eine schriftliche
Zustimmung des Verp@hters haben. Bild: stockphoto.com

Ausserordentliche Kiindigung der Pacht

e Ist die Erfiillung des Pachtvertrages fiir eine Partei aus wichtigen
Griinden unzumutbar geworden, so kann sie den Pachtvertrag auf
den folgenden Frithjahrs- oder Herbsttermin schriftlich kiindigen.
Die Kiindigungsfrist betragt sechs Monate (Art. 17 LPG). Als wichti-
ge Griinde kommen in Frage schwerwiegende Streitigkeiten zwi-
schen den Parteien, die beispielsweise auf dem gleichen Hof leben,
gesundheitliche Probleme des Pédchters oder die Nutzung des Pacht-
gegenstandes fiir 6ffentliche Zwecke. Der Wille des Eigentiimers,
den Pachtgegenstand wieder selber bewirtschaften zu wollen stellt
keinen wichtigen Grund im Sinne von Art. 17 LPG dar. Eine vorzeiti-
ge Kiindigung wegen Streitigkeiten ist erfahrungsgemass sehr
schwierig durchzusetzen und erfordert Belege, welche die Streitig-
keiten dokumentieren.

Der Verpdchter kann mit einer Frist von sechs Monaten die Pacht
schriftlich kiindigen, wenn der Pachter trotz schriftlicher Ermahnung
beziehungsweise Aufforderung des Verpachters...

.. seine Bewirtschaftungspflicht nach Art. 27a LPG weiter verletzt;
.. seine Unterhaltspflicht nach Art. 22 Abs. 3 LPG weiter verletzt;

.. eine Erneuerung oder Anderung nach Art. 22a LPG, die der
Pachter ohne schriftliche Zustimmung des Verpéchters vor-
genommen hat, nicht innert angemessener Frist riickgangig
macht (Art. 22b LPG).

o Stirbt der Pichter, so kénnen seine Erben oder der Verpachter
den Pachtvertrag auf den folgenden Friihjahrs- oder Herbsttermin
schriftlich kiindigen (Art. 18 LPG).

¢ Infolge Ubernahme von Zupachten bei Betriebsiibergabe kann der
Verpichter den Ubernehmer des Betriebes ablehnen (Art. 19 LPG).

e Bringt eine Giiterzusammenlegung oder Pachtlandarrondierung fiir
ein verpachtetes Grundstiick eine wesentliche Anderung der Bewirt-
schaftung mit sich, kann jede Partei den Pachtvertrag auf Antritt der
neuen Bewirtschaftungsverhéltnisse schriftlich auflésen (Art. 20 LPG).

Wird eine ausserordentliche Kiindigung des Pachtvertrages gerichtlich
angefochten und vom Gericht nicht gutgeheissen, so gilt sie als nicht
ausgesprochen.
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schriftliche Zustimmung beim Ver-
pachter einzuholen. Ohne diese
kann die vorzeitige Kiindigung des
Pachtvertrages drohen und der Ver-
pachter ist nicht verpflichtet den
Pachter am Pachtende fur die Ande-
rung und Verbesserung zu entsché-
digen. Er kann auch deren Riickbau
verlangen, was zu weiteren Kosten
fur den Pichter fiihrt.

Unabhéngig von der Gestaltung des
Pachtvertrages wird empfohlen, fir
Investitionen des Pachters eine Amor-
tisationslésung mit dem Verpéchter
zu vereinbaren. Damit Idsst sich der
Restwert der Péchterinvestition am
Pachtende einfach bestimmen.

Midliche Kiidigung ist nichtig
Gemdss Artikel 16 des Bundesgeset-
zes Uber die landwirtschaftliche
Pacht (LPG) ist die Kiindigung eines
Pachtvertrags nur giltig, wenn sie
schriftlich erfolgt. Auf Verlangen ist
sie zu begriinden. Das bedeutet, dass
eine mindlich ausgesprochen Kiindi-
gung nichtig ist.

Wenn die Kiindigung lange vor Pach-
tende erfolgt oder ein falsches Da-
tum beziiglich des Pachtendes ent-
hilt, geht gerne vergessen, dass das
Begehren um eine Erstreckung der
Pacht innerhalb von drei Monaten
nach Erhalt der Kiindigung bei der
zustandigen Schlichtungsstelle depo-
niert werden muss. Diese Frist ist ab-
solut, egal ob gerade viel zu tun oder
die Stimmung, sich um administrati-
ve Belange zu kiimmern, nicht vor-
handen ist. Wird die Frist von drei
Monaten verpasst, ist es mit einer
moéglichen Erstreckung (Verldnge-
rung) des Pachtverhiltnisses, die bei
einer ordentlichen Kiindigung zwi-
schen drei und sechs Jahren betragen
kann, vorbei.

Pacht korrekt beenden

Das Pachtobjekt hat bei der Riickga-
be gereinigt zu sein und muss sich in
funktionstiichtigem Zustand befin-
den. Zumindest der ordentliche Un-
terhalt muss durchgefiihrt sein und
belegt werden kdnnen (z.B. Rech-
nungen fiir die Wartung des Boilers
oder die Rechnung des Kaminfegers).
Davon kann nur abgewichen werden,

wenn bereits bei Pachtantritt ent-
sprechende Mdngel dokumentiert
worden sind. Der Pachtzins hat voll-
stdndig bezahlt zu sein.

Der Aufwand, einen Pachtgegen-
stand wieder in einen sauberen und
funktionstiichtigen Zustand zu ver-
setzen, kann sehr viel Zeit beanspru-
chen. Der entsprechende Aufwand
sollte nicht unterschédtzt werden.
Insbesondere, wenn man auf die Hil-
fe Dritter angewiesen ist, empfiehlt
sich eine rechtzeitige Organisation
der Arbeiten. So ist beispielsweise
fur fehlende oder versetzte Markstei-
ne der zustindige Geometer aufzu-
bieten. Oder fiir die Reinigung der
Scheune ist gegebenenfalls eine
Hebebiihne zu organisieren. Auch
mit der Leerung der Giillegrube muss
rechtzeitig begonnen werden und fur
die Entfernung der Schlammschicht
kann ein darauf spezialisiertes Unter-
nehmen beauftragt werden.

Muss ein ganzer Betrieb lbergeben
werden, ist es ratsam, frithzeitig mit
dem Verpéachter Kontakt aufzuneh-
men. Mit ihm kann bei einem Hof-
rundgang besprochen werden, in
welchem Zustand der Hof zu liberge-
ben und was allenfalls wieder in den
Ursprungszustand zu bringen ist. Er-
fahrungen von Agriexpert zeigen,
dass selbst in belasteten Verhiltnis-
sen zwischen den Parteien, der gute
Wille des Pachters, das Pachtverhilt-
nis korrekt zu beenden, vom Ver-
pachter oft mit einer gewissen Ku-
lanz belohnt wird.

Gut vorbereitet, sollte die Pachtab-
nahme ohne gréssere Schwierigkei-
ten durchgefiihrt werden konnen.
Aufgrund der klaren Vereinbarungen
und der vollstdndigen Dokumentati-
on sind auch die Forderungen des
Pachters fur den Restwert der von
ihm getdtigten Investitionen unbe-
stritten. |
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