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PACHTKUNDIGUNG: Dem Pichter steht das Recht 7, beim Richter eine Pachterstreckung zu verlangen

Der Weg Zu einer Pachterstreckun

Der Kampf um Pachtland
wird hdrter und nicht selten
wird bei den Verpdchtern
aktiv geworben. Das kann
zu Kiindigungen fiihren.
Agriexpert erhdlt vermehrt
Anfragen von Plchtern, die
dann eine Pachterstreckung
erwirken mochten.

MICHAEL RIBONI*
Mit dem Riick-
gang der An-

schaftsbetriebe
steigt der Anteil
Pachtland an
der gesamthaft
bewirtschafte-
ten landwmschafthchen Nutz-
flache stetig. 1965 betrug der
Anteil der Pachtfliche noch 33
Prozent, 1980 total 37 Prozent
und 2005 waren es schon 43
Prozent. Aktuell liegt der An-
teil Pachtland bei etwas mehr
als 45 Prozent. Der Trend ist
somit klar, und es kann davon
ausgegangen werden, dass in ab-
sehbarer Zeit rund 50 Prozent
der landwirtschaftlichen Nutz-
flachen der Schweiz nicht mehr
im Eigentum von aktiven Land-
wirten sind, sondern von Privat-
personen oder der offentlichen
Hand verpachtet werden. Die
Abhéngigkeit von den Verp#ch-
tern steigt folglich.’

Nach einer Kiindigung

Weil trotz teils hoher Pacht-
zinse weniger Kapital notwendig
ist, um ein Betriebswachstum zu
ermoglichen, ldsst sich auch ein
immer harterer Kampf um Pacht-
land unter Landwirten beobach-
ten. Um Pachtland wird bei den
Verpéchtern nicht selten aktiv
geworben. Entsprechend héu-
fig kommt es an den iiblichen
Herbst- und Friihjahrsterminen
zu Kiindigungen von Pachtfla-
chen. In der Rechtsschutzpraxis
von Agriexpert wird dann jeweils
eine klare Zunahme von Anfra-
gen von Pichtern, die nach Er-
halt einer Kiindigung eine Pacht-
erstreckung erwirken méchten
und sich nach dem richtigen Vor-
gehen erkundigen, beobachtet.
Nachfolgend deshalb eine kurze
Ubersicht {iber die Vorausset-
zungen einer Pachterstreckung
sowie den Ablauf eines Erstre-
ckungsverfahrens.

Erstreckung bis sechs Jahre

Im Bundesgesetz iiber die
landwirtschaftliche Pacht (LPG)

zahl Landwirt- @

ist die Pachterstreckung in den
Art. 261f. geregelt. Demnach
steht dem Pachter das Recht zu,
beim Richter innerhalb von drei
Monaten seit Erhalt der ordent-
lichen Kiindigung eine Pacht-
erstreckung zu verlangen. Der
Verpéchter,” der mit einer Er-
streckung nicht einverstanden
ist, kann gemass Art. 27 LPG

Einwdnde wegen Unzumutbar- -

keit einbringen. Die Beweislast
der  Unzumutbarkeitsgriinde

Gelingt dem Ver-
pdchter der Beweis
nicht, wird die Pacht
um drei bis sechs
Jahre erstreckt.

liegt beim Verpachter. Gelingt
dem Verpéchter dieser Beweis
nicht, wird die Pacht um drei
bis sechs Jahre erstreckt. Eine
Erstreckung ist fiir den Verpéch-
ter insbesondere unzumutbar,
wenn:

- der Pachter gegen gesetzliche
oder vertragliche Pflichten ver-
stossen hat

»der Péchter zahlungsunfihig
ist

+ der Verpachter, sein Ehegatte
oder ein naher Verwandter den

- Zu verpachten
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Aktuell llegt der Anteil Pachtland bei etwas mehr als 45 Prozent. (Bild: Lukas Hausler)

Pachtgegenstand selbst bewirt-
schaften will

- das Gewerbe nicht erhaltens-
wiirdig ist oder

» das Pachtobjekt teilweise in ei-
ner Bauzone liegt und in naher
Zukuntft iiberbaut werden soll.

Selbstbewirtschaftung

In der Praxis schwer zu erwir-
ken ist eine Pachterstreckung
vor allem, wenn der Verpachter
Selbstbewirtschaftung fiir sich
oder einen nahen Verwandten
geltend macht. Voraussetzung
fiir die Unzumutbarkeit der Er-
streckung fiir den Verpéchter ist

lediglich, dass ein Selbstbewirt-

schaftungswille vorhanden ist
und vom Verpachter nachge-
wiesen wird. Die Selbstbewirt-
schaftung muss also ernstlich
gewollt und praktisch moglich
sein, was etwa durch Vorlage ei-
nes seriosen Betriebskonzeptes
sowie eine Bestatigung der Di-
rektzahlungsberechtigung nach-
gewiesen werden kann. Ob der
Verpéchter auf die Selbstbewirt-
schaftung in irgendeiner Art an-
gewiesen ist und ob der Verlust
des Pachtlandes fiir den Pichter
eine Harte bedeutet, spielt dabei
nicht die geringste Rolle. Bei
nachgewiesener  Selbstbewirt-
schaftung gewichtet der Gesetz-
geber die Eigentumsrechte des
Verpéchters per se hoher als

eine allfdllige Harte der Kiindi-
gung fiir den Pachter.

Fiir Klagen auf Erstreckung
einer landwirtschaftlichen Pacht
sind die Schlichtungsstellen am
Ort des Pachtgegenstandes zu-
stindig. Als Schlichtungsstelle
fungieren in den meisten Kan-
tonen die oOrtlichen Friedens-
richter oder die kantonalen
Schlichtungsstellen fiir Pacht
und Miete. Die Anforderungen
an ein Schlichtungsgesuch sind
gering. Das Gesuch, das wie
bereits erwédhnt innert drei Mo-
naten seit Erhalt der Kiindigung
gestellt werden muss, konnte
theoretisch gar miindlich bei der

T e S e A e e
Das Schlichtungs-
verfahren selbst ist
kostenlos.

Schlichtungsstelle zu Protokoll
gegeben werden. Je nach Hérte
der Kiindigung fiir den Pichter,
also wenn ein wesentlicher Teil
der Betriebsflache oder gar ein
ganzes landwirtschaftliches Ge-
werbe gekiindigt wird, lohnt sich
der Beizug einer Fachperson
und die Ausarbeitung eines be-
griindeten Schlichtungsgesuchs
sehr. Das Schlichtungsverfahren
selbst st kostenlos, miindlich

und weitgéhend formlos. Ziel
des Schlichtungsverfahrens ist
+ es, die Parteien zu versohnen.

Klageschrift

Ist keine Einigung moglich,
erteilt  die Schlichtungsstelle
dem Pidchter die Klagebewilli-
gung, die zur Einreichung der
Klage beim erstinstanzlichen
Gericht berechtigt. Gerichtsver-
fahren gestalten sich ungleich
formeller und aufwendiger als
Schlichtungsverfahren. Die
Einleitung erfolgt durch Einrei-
chung einer schriftlichen Klage,
in der die Rechtsbegehren ge-
stellt und der Sachverhalt dar-
gelegt werden miissen. In der
Klageschrift miissen zudem Be-
weisantrage (bspw. Urkunden,
Nennung von Zeugen) enthal-
ten sein. Die Ausarbeitung der
Klageschrift hat sorgfiltig zu
geschehen, sind doch nachtrég-
liche Begehren und Beweisan-
trége nur unter eingeschrankten
Voraussetzungen noch moglich.
Infolgedessen empfiehlt sich
spétestens nach Erhalt der Kla-
gebewilligung der Beizug eines
juristischen Beraters.

*Michael Riboni, MLaw, stellvertretender
Bereichsleiter Bewertung & Recht und
Fachverantwortlicher Rechtsschutz, Agri-
expert. Bei Fragen rund um die Pacht-
erstreckung hilft Agriexpert gerne weiter
(Tel. 056 4625271).



