STALLBAUTEN

~ SONDERTHEMA
Gehort dem Pachter,

was er bezahlt?

PACHTERINVESTITIONEN Wenn der Pichter einen Stall baut und aus eigener
Tasche bezahlt, kann er trotzdem nicht einfach dariiber verfiigen. Denn diese Pachter-
investitionen befinden sich auf fremdem Eigentum und das ist klar zu regeln.
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Hat ein Pachter
bauliche Veranderun-
gen ohne Zustimmung
des Verpichters
gemacht, gibt es
Komplikationen.

Foto: agrarfoto.com

Pachter und Verpéchter haben in

der Regel nicht die gleichen Erwar-

tungen oder dhnliches Verstandnis

fur die Pachtliegenschaft. Der Ver-
pachter ist meist an einem moglichst
statischen Vertrag interessiert (nur die
notigen Investitionen, vor allem Wer-
terhalt), wahrenddem der Pachter pro-
duzieren muss, um fiir seinen Lebens-
unterhalt  aufzukommen.  Deshalb
wiirde er das Pachtobjekt gerne den
neusten Erkenntnissen und Produkti-
onstechniken anpassen. Ein Pachter be-
urteilt den Stall eher als veraltet, knapp
tierschutzkonform und findet, entweder
sei ein umfassender Um- oder ein Neu-
bau notwendig. Der Verpachter hinge-
gen wagt die Investitionen vorsichtig
ab, vor allem im Verhéltnis zum Pacht-
zins. Viele Pachtverhdltnisse haben eine

solche Ausgangssituation. Der Verpach-
ter ist von Gesetzes wegen nur fir In-
vestitionen zur Behebung von Méngeln
zustdndig, welche das Pachtobjekt ge-
fahrden (Hauptreparaturen). Betriebs-
vergrosserungen oder technische Ver-
besserungen muss er nicht mittragen.
Doch gerade darin besteht das Interes-
se des Pachters, will er konkurrenzfahig
bleiben. Inmer mehr kommt es deshalb
heute vor, dass der Pachter vorschlagt,
die Investition selbst zu tatigen. Zwi-
schen Pachter und Verpachter miissen
alle Punkte geklart werden, und zwar
bevor mit Bauen begonnen wird. Han-
delt es sich um eine grossere Investiti-
on, ist der Bezug einer Fachperson un-
erlasslich, denn die gesetzlichen
Rahmenbedingungen fir die Regelung
von Péchterinvestitionen sind vielfaltig.

Bei der landwirtschaftlichen Pacht tritt
der Verpdchter das Objekt dem Pachter
zur Nutzung ab. Der Verpachter muss
dabei das Objekt so libergeben oder un-
terhalten, dass dem Péchter die verein-
barte Nutzung méglich ist. Der Pachter
ist verpflichtet, am Pachtobjekt die not-
wendigen Unterhaltsarbeiten durchzu-

Hauptreparaturen

Investitionen, damit die Vorschriften
des Tier- und Gewdsserschutzgesetzes
eingehalten werden kénnen, gehéren
zu den Hauptreparaturen. Weitere
Hauptreparaturen sind der Ersatz von
Stallbéden, Mauerwerkverputz, Tiren
und Fenstern, das Auswechseln von
Balken, die Erneuerung der Wasser-
leitungen, Brunnen, Dachrinnen,
elektrischen Leitungen, Jauchegruben
oder Silos. Hauptreparaturen dienen
der langfristigen Werterhaltung. Der
Verpachter ist verpflichtet, Haupt-
reparaturen am Pachtgegenstand auf
seine Kosten auszufiihren

fuhren. Oft tatigt aber der Pachter dari-
ber hinaus Investitionen. Haufig kommt
dies bei Gewerbepachten vor, aber auch
bei der Pacht eines Grundstiickes kann
dies der Fall sein (Drainageleitung oder
Sanierung eines Feldweges).

Gemdss Bundesgesetz iiber die Land-
wirtschaftliche Pacht (LPG) sind die
durch den Pachter getatigten Investitio-
nen in folgende drei Kategorien zu un-
terteilen (Artikel 22 und 23 LPG), in
Hauptreparatur, in ordentlicher Unter-
halt und in Verbesserungen (Grafik).

Investitionen Dritter, also auch des
Pachters, sind im Art. 671-673 ZGB
geregelt. Als Grundsatz gilt das Akzes-
sionsprinzip, das heisst, das durch den
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Pachter eingebaute Material wird ohne
zusatzliche Vereinbarung Bestandteil
des Grundstiicks und somit Eigentum
des Grundstiickeigentiimers. Das LPG
regelt ergdnzend, wie am Pachtende mit
Pachterinvestitionen zu verfahren ist.
Handelt es sich um Hauptreparaturen,
sind diese durch den Verpéchter auszu-
fuhren, handelt es sich um Unterhalt,
fallen diese zu Lasten des Pachters an.
Ublicherweise ist der grosste Teil der In-
vestitionen durch den Péachter aber
mehr als nur Unterhalt, zum Beispiel bei
einer Vergrosserung des Stalles. In der
Praxis sieht man die verschiedensten
Regelungen solcher Investitionen (Ta-
belle 1).

Der Vertrag Eine Vereinbarung tiber
bauliche Aus- und Umbauten durch den
Pachter sollte schriftlich abgefasst werden.
Neben den Vertragsparteien, dem Pacht-
gegenstand und der Bezeichnung der

betroffenen Gebdude muss der Vertrag
folgende Bestimmungen enthalten:

Umschreibung des Vorhabens mit Si-
tuationsplan, Grundriss, Aufriss (kurz:
Verweis auf die beiliegenden definiti-
ven Baugesuchsunterlagen).
Voraussichtliche Kosten (inklusive Ei-
genleistung) und Finanzierungsnach-
weis (eventuell Kostendach fiir die
nachfolgende Restwertbewertung).
Zeitpunkt der Bauausfiihrung, vo-
raussichtliche Beendigung.
Vertragsdauer sowie allfdllige vorzei-
tige Vertragsaufldsung oder Kiindi-

Unterhalt

Der Pachter ist verpflichtet, auf seine Kosten fiir den ordentlichen
Unterhalt des Pachtgegenstandes zu sorgen. Er hat die kleineren
Reparaturen, insbesondere den gewdhnlichen Unterhalt der Wege,
Stege, Graben, Ddmme, Zaune, Dacher oder Wasserleitungen nach
Ortsgebrauch vorzunehmen. Zum ordentlichen Unterhalt gehdren
periodische Serviceleistungen wie Boilerentkalkung, Melkmaschinenser-
vice, Weisseln von Stallen, der Ersatz von einzelnen Ziegeln, die
Behebung kleinerer Defekte an Wasserleitungen, elektrischen Installatio-
nen und Motoren, der Ersatz von Fensterscheiben, Selbsttrankebecken,
das Flicken von festen Weidezdunen, das Reinigen und Abdichten der
Abliufe, das Offenhalten der Griben oder das Offnen verstopfter
Leitungen. Normale Unterhaltsarbeiten sind Sache des Pachters und
fithren bei Beendigung der Pacht nicht zu Entschadigungen.
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gungsmoglichkeit.

Verlangerung der Pachtdauer und
Verbindung mit dem bestehenden
Pachtvertrag.

Auswirkungen auf Pachtzins (in der
Regel keine Erhohung, da Investition
durch Péchter erfolgt).

Bei grossen Vorhaben und langer Ver-
tragsdauer: Maoglichkeit den Vertrag

auf kiinftigen Nachfolger aus der Fa-
milie zu Gibertragen.

e Versicherungspflicht des Eigenti-
mers, Unterhaltspflicht.

e Restwertentschadigung bei Vertrags-
ende (bei freiwilliger Beendigung
durch Péchter, Kiindigung durch den
Eigentiimer, ordentlichem Vertrags-
ende).

Tabelle 1: Regelungen fiir Pichterinvestitionen

Regelung
Keine Regelung

Miindliche
Vereinbarung

Schriftlicher
Vertrag

Dienstbarkeit/
unselbststandiges
Baurecht

Selbststandiges
Baurecht

Miteigentum

Griindung
juristische
Person

(AG, GmbH)

Beschreibung

Der Pachter investiert ohne den
Verpdchter zu informieren.

Der Péchter informiert den
Verpachter miindlich tber die
Bauabsicht.

Der Pachter regelt mit dem
Verpdchter die Investition,
indem eine klare Entschadigung
am Pachtende vereinbart wird.

Mit einem schriftlichen Vertrag
wird ein Baurecht begriindet
und im Grundbuch eingetragen.
Die Baute wird demjenigen
zugeordnet, welcher die
Investition getatigt hat.

In der offentlichen Urkunde
wird ein Landstiick bezeichnet,
welches der Baurechtgeber dem
Baurechtnehmer gegen
Entschadigung abtritt.

Péchter und Verpachter
werden gemeinsam Eigentiimer
am Pachtobjekt (zum Beispiel
des Stalls).

Die juristische Person wird
Nutzerin eventuell Eigentiimerin
des Gebdudes und baut dieses
aus oder um. Die Gesellschafter
(Eigentlimer, Pachter) sind an
der Gesellschaft beteiligt.
Denkbar auch bei Biogasanlagen
und dergleichen.
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Rechtliche Wirkung

Die Investition des Pachters ist gegeniiber
Dritten nicht erkennbar.

Am Pachtende kommt das LPG
(Art. 22 und 23) zur Anwendung.

Gemdss Akzessionsprinzip «gehort» die
Investition dem Verpachter. Die Entschadigung
beim Pachtende ist aber geregelt.

Drittpersonen erkennen die Pdchterinvestition
durch den Grundbucheintrag. Es ist keine
Belastung mit Hypotheken maéglich. Fiir
Investitionskredite ist ein 20-jahriger Vertrag
notig. Im Gegensatz zum selbststindigen
Baurecht ist keine minimale Vertragsdauer
vorgeschrieben.

Das Baurechtsgrundstiick stellt ein neues
Grundstiick dar. Die Mindestdauer betragt 30
Jahre. Das Grundstiick kann mit Hypotheken
belastet werden. Das Errichten eines selbststan-
digen Baurechts erfordert die Bewilligung der
Bodenrechtsbehérde.

Beide Parteien sind Grundeigentiimer. Die
Rollenverteilung Pachter/Verpachter wird
ersetzt durch Miteigentum am Boden (Verpach-
ter) und der Baute (Pachter). Nutzung und
Kostentragung wird mit einer schriftlichen
Nutzungsordnung geregelt. Das Errichten eines
Miteigentums erfordert die Bewilligung der
Bodenrechtsbehérde.

Die Frage nach den vertraglichen Vereinbarun-
gen fiir den Um- und Ausbau bleiben. Die
juristische Person kann als Pachterin, Mieterin
oder als Eigentlimerin auftreten. Je nachdem
sind weitere Vertrdge abzuschliessen

Form

mindlich

schriftlich

schriftlich
(Art. 730 ZGB)

offentliche Urkunde
(Art. 779a ZGB)

Kaufvertrag,
offentliche Urkunde

schriftlich,
offentliche Urkunde

Entschadigung beim Pachtende

Die Auseinandersetzung mit
dem Verpdchter erfolgt geméss den
Vorgaben von Artikel 22 bis 23 LPG.

Die Auseinadersetzung mit
dem Verpachter erfolgt geméss den
Vorgaben von Artikel 22 bis 23 LPG.

Gemadss Vertrag und/oder LPG.

Gemadss Vertrag oder LPG

In einem selbststandigen Baurecht
werden die Vertragsdauer und auch
die Heimfallsentschadigung fiir die
Baurechtsbaute geregelt. Wenn eine
Regelung fehlt, fallt die Baute am
Baurechtsende dem Baurechtsgeber
zu.

Im Kaufvertrag oder der Nutzungs-
vereinbarung muss die Auflésung
geregelt werden.

Das Pachtende I6st die Gesellschaft
nicht automatisch auf, es sei denn

dies sei in den Statuten so vorgesehen.
Die Gesellschaft kann somit weiter
bestehen und ihre Rechte selbstdndig
geltend machen.

Fur die Liquidation der Gesellschaft
gelten die Bestimmungen des OR.
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e Vorlegen der definitiven, detaillier-
ten Bauabrechnung (Beilage zum
Vertrag, Grundlage fiir Restwertent-
schadigung).

e Ausdriickliche Zustimmung des Ver-
pachters zum geplanten Vorhaben.

e Schlussbestimmung  (Gerichtsstand,
anwendbares  Recht,  eventuell
Schiedsgericht).

o Ort, Datum, Unterschrift (eventuell
offentliche Beurkundung nétig).

Restwert der Piachterinvestition

Eine Regelung iiber die Abgeltung von

Investitionen des Pachters kann folgen-

de Punkte enthalten:

e Ausgangswert fir die Bewertung (Er-
tragswert, Verkehrswert, Anlagekos-
ten).

e Vertraglich vereinbarte Abschrei-
bungsdauer mit Restwertbestim-
mung. Die Dauer sollte dem Pacht-
vertrag angepasst werden. Allenfalls,
dass die Methode zur Schitzung des
Restwertes genannt wird, sofern

Grafik: Abgeltung Pachterinvestitionen

Investitionen
des Pachters

Hauptreparaturen Ordentlicher
Ersatzvornahmen Unterhalt

/\

Zustimmung des Keine Zustimmung
Verpachters des Verpachters

«  a

Im Interesse des Im Interesse des
Verpéchters dringend Verpéchters nicht geboten

Verbesserung

Tabelle 2: Beispiele fiir betriebswirtschaftliche

Abschreibungsdauer
Objekt Nutzungsdauer in Jahren
Wohnhaus 50
Wohnhausinstallationen 25
(Kiche, Sanitdr, Elektrizitét)
Wohnhaus Boden-/Wandbelége 20
Grossviehscheunen-Gesamtanlagen 30
Schweine-/Geflligel-Gesamtanlagen 15-20
Hofdiinger und Futterraumanlagen 15-20
Stalleinrichtungen/
Mechanische Entmistung / Greiferanlagen 12-15

Mechanische Fiitterungsanlagen / Melkanlagen 10

Strassen, Wege, Stitzmauern 15-20

Die Abschreibungsdauer ist unbedingt der Pachtvertragsdauer
anzupassen und wird in der Regel eher knapp bemessen, damit relativ
schnell wieder eine klare Situation entsteht.
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Investitionen, damit die Tier- und Gewasserschutzbestimmungen eingehalten
werden konnen, sind Hauptreparaturen. foto: Priska Tanner

nicht von fixen Abschreibungsansat-
zen ausgegangen wird.

e Abzugsmoéglichkeiten bei vorzeitiger
Vertragsabl6sung.

e Beginn der Berechnung des Rest-
werts.

* Bestimmung eines Schétzers im Sinne
eines Schiedsrichters, falls sich die
Parteien nicht einig werden.

e Minimaler Restwert (zum Beispiel
landwirtschaftlicher Ertragswert).

Eine volle Entschadigung fir Verbesse-
rungen kann der Pachter nur bei Zu-
stimmung des Verpachters verlangen.
Der Péchter ist deshalb gut beraten, vor
Durchfiihrung der Verbesserungen die
schriftliche Zustimmung einzuholen. Fir
die Entschadigungspflicht indessen ge-
niigt es, wenn der Verpachter erst nach
durchgefiihrter Verbesserung, spates-
tens aber bei Beendigung der Pacht, zu-
stimmt.

Mit Zustimmung An die Zustim-
mung werden keine besonderen Form-
erfordernisse gestellt. Sie kann miind-
lich, schriftlich oder auch durch
entsprechendes, zustimmendes Han-
deln (konkludent) erteilt werden.

Der Pachter kann bei Beendigung der
Pacht verlangen, dass der Aufwand fiir
Verbesserungen angemessen entschadigt
wird. Dies deshalb, weil der Verpachter
von diesen Verbesserungen auch profi-
tiert und im Fall einer Neuverpachtung
einen hoheren Pachtzins verlangen kann,
sofern die Investitionen auch zweckmas-
sig sind.

Zu entschadigen ist in der Regel der
Aufwand unter Abzug einer betriebstib-
lichen Abschreibung. Das Gesetz spricht
ausdrticklich von einer angemessenen
Entschddigung. Damit wird zum Aus-
druck gebracht, dass auch auf die Inte-
ressen des Verpachters Riicksicht zu neh-
men ist. So ist eine Reduktion der nach
obiger Regel berechneten Summe még-

lich, wenn die «Verbesserung» offen-
sichtlich unzweckmdssig ist, zu teuer aus-
gefiihrt wurde, oder wenn sie in erster Li-
nie den Neigungen und Bediirfnissen des
Pachters entsprach, jedoch schlecht in
die Gegebenheiten des Betriebes passt.

Ohne Zustimmung Grundsitzlich
ist der Pichter nicht berechtigt, den
Pachtgegenstand zu verandern. Sein
Recht erstreckt sich nur auf die norma-
le Bewirtschaftung (Art. 4 LPG und Art.

283 OR). Hat er trotzdem eine Verbes-

serung ohne Zustimmung des Verpéch-

ters vorgenommen, und wird sie von
diesem nachtraglich nicht genehmigt,
sind verschiedene Flle denkbar:

o War die Verbesserung auch im Inte-
resse des Verpdchters dringend, so
kénnen die Folgen der Geschaftsfiih-
rung ohne Auftrag (Art. 419 ff OR)
zum Tragen kommen. Der Verpachter
ist dann verpflichtet, den Pachter an-
gemessen zu entschadigen.

o War die Investition im Interesse des
Verpachters nicht geboten, so hat der
Pachter hochstens Anspruch auf Ent-
schadigung fir das Material nach Art.
672 Abs. 1 ZGB, sofern nicht der Ver-
pachter die Entfernung der Bauten
wiinscht (Art. 671 Abs. 3ZGB). W

Autor Martin Goldenberger leitet
beim schweizerischen Bauernverband,
Treuhand und Schatzungen, den Bereich
Schatzungen und betreut Fragen des
Pacht- und Sachenrechts. Oft wird SBV
Treuhand und Schétzungen in Pachtver-
tragen als Schétzer im Sinne eines
Schiedsgerichts genannt. Bei Uneinigkei-
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zurtickgreifen.
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