HOFUBERGABE (3/4): Wer ein kleines Heimwesen iibernehmen will, hat keinen Anspruch auf einen Vorzugspreis

Die Tiicken eines Kleinbetriebes

Den landwirtschaftlichen
Gewerben kommt im
Bodenrecht und damit im
bauerlichen Erbrecht eine
Sonderstellung zu. Was gilt
aber, wenn jemand einen
Kleinbetrieb verkauft oder
kauft? Martin Goldenberger
von Agriexpert Rldart auf.

MARTIN GOLDENBERGER*

In der Schweiz werden viele
Nebenerwerbs- und Hobby-

landwirtschaftsbetriebe gefiihrt,

welche auch Direktzahlungen
erhalten. Oftmals ist es den Ei-
gentiimern ein grosses Anliegen,
solche Betriebe zu tragbaren
Bedingungen an ihre Nachkom-
men abzutreten. Das bauerliche
Bodenrecht kennt die Begriffe
landwirtschaftliches Grund-
stiick und landwirtschaftliches
Gewerbe. Ein Gewerbe liegt
dann vor, wenn dessen landwirt-
schaftliche Nutzung einen Ar-
« beitsaufwand von mehr als 1,0
Standarbeitskraft (SAK) gibt.
1,0 SAK entspricht dabei 260
Arbeitstagen a 10 Stunden, also
2600 Arbeitsstunden. Die Kan-
tone konnen die Anforderung
auf max. 0,6 SAK herabsetzen,
was 156 Arbeitstagen oder 1560
Arbeitsstunden entspricht. Die
Tabelle stellt eine Ubersicht dar,
welche Bestimmung in welchem
Kanton gilt. Die Anforderungen
zum Bezug von Direktzahlun-
gen sind viel tiefer bei 0,2 SAK
angesetzt, was 52 Arbeitstagen
oder 520 Arbeitsstunden ent-
spricht.

Kein Vorzugspreis

Den landwirtschaftlichen
Gewerben kommt im Boden-
recht und damit im bauerlichen
Erbrecht eine Sonderstellung
zu, .indem fiir solche Betrie-
be das Anrecht besteht, diese
zum landwirtschaftlichen Er-
tragswert kéuflich zu erwer-
ben, wenn der Ubernehmer das
landwirtschaftliche = Gewerbe
selbst bewirtschaftet. Betriebe

nach Kanton liegt die Grenze fiir ein landwirthaftiches Gewerbe bei 0,6 bis 1 Standardarbeitskraft. (Bild: flickr/a s)

KANTONALE GEWERBEGRENZE : PFLICHTTEILE

Kantone

Aargau

AR

Al
Basel-Land
Basel-Stadt
Bern
Freiburg
Genf

Glarus
Graubtinden
Jura

Luzern
Neuenburg
Nidwalden
Obwalden
Schaffhausen
Schwyz

St. Gallen
Solothurn
Tessin
Thurgau

Uri
Waadtland
Wallis

Zug

Zirich

Anzahl Standardarbeitskrafte (SAK)

Talzone
1

0,8

0,75

1

1

0,85

0,75
0,75

Hiigelzone
1
0,8
0,75
1

1
0,6
1
0,6
1

1
0,75
0,8

0,8
0,8

0,75
0,75

Bergzone
1

0,8

0,75

1

1

0,6

0,6
0,6

0,75
0,6

Quelle: Homepage Bundesamt fiir Landwirtschaft, BLW/FBBE/29.03.2019/flj; Stand: 1.4.2019

Mit seinem Willen kann der
Erblasser eine andere Teilung
vornehmen, als das Gesetz
vorgibt. Allerdings ist er nicht
vollig frei, wie er die Nach-
lassstiicke einteilen will. Das
Gesetz schreibt eine Min-
destgrosse, den sogenannten
Pflichtteil, vor. Aktuell betra-
gen die Pflichtteile nach Art.
471 ZGB:

1) Fiir den iiberlebenden Ehe-
gatten oder den eingetragenen
Partner die Halfte des gesetz-
lichen Erbanspruches, mithin
1/ des Nachlasses

2) Fiir die Nachkommen 3 des
gesetzlichen Erbanspruches

3) Fiir Eltern die Hélfte des ge-
setzlichen Erbanspruches

Der Pflichtteil der Eltern
kommt nur zum Tragen,
wenn der Erblasser keine
Nachkommen hat. Einen
Pflichtteil fiir die Geschwister
des Erblassers gibt es nicht.
Der Vermogensteil, iiber den
der Erblasser frei bestim-
men kann, wird verfiigbare
Quote genannt. Diese kann
beispielsweise fiir die Be-
giinstigung des iiberlebenden
Ehegatten oder eines Nach-
kommens (z. B. Hofnachfol-
ger) verwendet werden. mg

ERBVERTRAG

Eine Abénderung von den
gesetzlichen Bestimmungen
des béauerlichen Bodenrechts
kann von den dadurch betrof-
fenen Parteien durch einen
Erbvertrag vorgenommen
werden. Dieser ist durch eine
Urkundsperson (Notar) zu
errichten. Zudem muss die
Unterschrift vor zwei Zeugen
erfolgen. Ein Erbvertrag kann

nur widerrufen werden, wenn
die Zustimmung aller Ver-
tragspartner vorliegt. Wenn
eine Vertragspartei verstorben
ist, kann der Erbvertrag nicht
mehr abgedndert werden, es
sei denn, dem {iberlebenden
Partner sei im Vertrag das
Recht eingerdumt worden,
einseitige Ab&nderungen vor-
zunehmen. mg
2ol




selbst bewirtschaftet. Betriebe

Da sie kein Gewerbe
darstellen, besteht
kein Anspruch auf
einen Vorzugspreis.

mit Wohnhaus, Okonomiege-
bdude und Land, welche die
0,6 .SAK bzw. 1,0 SAK nicht
erreichen, bleiben landwirt-
schaftliche Grundstiicke mit
Gebduden. Im Sprachgebrauch
wird dann oft von Betrieben,
Kleinbetrieben oder Heimwe-
sen gesprochen. Da diese kein
Gewerbe darstellen, besteht
auch kein Anspruch auf einen
Vorzugspreis, sondern sie sind
grundsdtzlich zum Verkehrs-
wert zu erwerben. Oftmals wol-
len aber die Verkdufer einen
tieferen Preis als den Verkehrs-
wert einsetzen, weil wegen dem
hohen Kaufpreis eine Weiterbe-
wirtschaftung nicht mehr trag-
bar sein wiirde. Ein weiteres
Hindernis stellt oft auch die
Finanzierung dar, welche ohne
sehr grosses Eigenkapital des
Kéufers nicht moglich ist.

Im Erbfall ausgleichen

Wenn Eltern zu Lebzeiten
ihren Betrieb einem Nachkom-
men zu einem Wert deutlich
unter dem Verkehrswert ver-
kaufen, konnen die Geschwis-
ter der iibernehmenden Person
rechtlich dagegen nichts unter-
nehmen, solange die Eltern
handlungsfdhig sind. Wenn die
Geschwister bzw. zukiinftigen

Erben mit der bevorzugten Be-
handlung nicht einverstanden
sind, konnen diese aber nach
dem Ableben des Verkaufers da-
gegen vorgehen. Jede Person ist
grundsétzlich frei, zu Lebzeiten
iiber ihr Vermégen zu verfiigen.
So kann sie auch Schenkungen
oder andere unentgeltliche Ver-
mogensentausserungen vorneh-
men. Werden solche Vermogens-

Der Verkauf eines
Kleinbetriebes zu
einem Wert unter
dem Verkehrswert
muss im Erbfall aus-
geglichen werden.

vorteile an gesetzliche Erben
gewdhrt, unterstehen sie den
Ausgleichsvorschriften (Art. 626
des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches, ZGB). Der Verkauf
eines Kleinbetriebes zu einem
Wert unter dem Verkehrswert
muss somit im Erbfall ausge-
glichen werden. Nachkommen
(Kinder, Enkel) haben alles zur
Ausgleichung zu bringen und an
ihren Erbanteil anrechnen zu
lassen, was sie als Heiratsgut,
Ausstattung, Vermogensabtre-
tung oder Schuldenerlass vom
Erblasser zu Lebzeiten erhalten
haben (z. B. Erbvorbeziige von
Geldbetrdgen, Gegenstédnden,
Grundstiicken, etc.). Der Erb-
lasser kann seine Nachkommen
jedoch ausdriicklich von dieser
Ausgleichungspflicht  befreien,

was zur Begiinstigung gegen-
tiber den {ibrigen Miterben
fithrt. Bei solchen Begiinstigun-
gen kommen allenfalls die Vor-
schriften iiber die Herabsetzung
zur Anwendung (Art. 522 ZGB).

Ausgleichsbetrag

Hat der Erblasser seine Verfii-
gungsbefugnisse (mit Testament
oder Erbvertrag) iiberschritten
und erhalten seine pflichtteils-
geschiitzten Erben ihren Pflicht-
teil (vgl. Kasten «Pflichtteile»)
aus diesem Grund nicht, kon-
nen diese die Herabsetzung
der Verfiigung — so weit bis ihr
Pflichtteil wieder gewéhrleistet
ist — verlangen (Frist 1 Jahr ab
Kenntnis der Verletzung, spé-
testens 10 Jahre nach der Er-
offnung der letztwilligen Verfii-
gung). Mit anderen Worten, der
Erwerber muss bei einer Klage
nach dem Tod des Verkéufers
seinen Miterben allenfalls einen
Ausgleichsbetrag  nachzahlen.
Weitere Infos: https://www.
notariate.zh.ch/deu/notariat/
erbrecht/ausgleichung-und-her-
absetzung/

Erbvertrag schiitzt

Damit sich die Familie nach
dem Tode des Verkaufers nicht

Erbvertrdge sind fiir
alle Mitwirkenden
bindend.

vor Gericht wiedersieht, ist bei
solchen Ausgangslagen, wenn

immer moglich zusammen mit
allen kiinftigen Erben, ein Erb-
vertrag zu errichten. Erbver-
tridge sind fiir alle Mitwirken-
den bindend und koénnen nicht
mehr wie ein Testament von
einer Partei abgedndert wer-
den (vgl. Kasten «Erbvertrag»).
Zum . Schutz des Verkaufers
und der zukiinftigen Miterben
ist im Kaufvertrag ein Gewinn-

Der Gewinnan-
spruch kann ausge-
dehnt werden, z. B.
auf 35 Jahre.

anspruchsrecht zu vereinbaren.
Der Tatbestand einer Verdus-
serung und damit die Frage, ob
eine Gewinnbeteiligung ausbe-
zahlt werden muss, stellt sich
bei folgenden Tatbestdnden:

» der Verkauf und jedes andere
Rechtsgeschéft, das einem Ver-
kauf entspricht

+ der Tausch

+ die Enteignung

+ die Zuweisung zu einer Bau-
zone

« die Zweckentfremdung (z. B.
Kiesgrube, Deponie)

Gemadss dem béduerlichen Bo-
denrecht gilt der frei vereinbarte
Gewinnanspruch grundsatzlich
fiir 25 Jahre ab dem Kaufdatum.
Dieser kann aber auch ausge-
dehnt werden, z. B. auf 35 Jah-
re. Vertragliche Anpassungen
zur Dauer, zu den Berechtigten
und zur Berechnung des mass-
gebenden Gewinnes (Hohe,

Abzugsmoglichkeiten fiir Aus-
besserung, Realersatz, evtl. Er-
weiterung,  Besitzdauerabzug
usw.) sind sehr haufig und soll-
ten innerhalb der Familie aus-
fithrlich diskutiert werden.

Riickkaufsrecht

Das Riickkaufsrecht kann fiir
den Fall vereinbart werden, dass
der Ubernehmer die Selbstbe-
wirtschaftung aufgibt oder vor-
zeitig stirbt: Der Hof soll damit
wahrend den ersten zehn Jahre
nach der lebzeitigen Ubertra-
gung innerhalb der Familie ver-
bleiben, ohne dass der seiner-
zeitige Verkdufer (Eltern) diesen
selbst bewirtschaften muss. Die-
ses Riickkaufsrecht geht auf die
Erben des Verkéufers iiber und

Das Riickkaufsrecht
besteht nur, wenn
ein landwirtschaftli-
ches Gewerbe vor-
liegt.

schiitzt damit auch dessen Ehe-
frau und Kinder. Im Gegensatz
zum Verkdufer miissen dann
aber die Rechtsnachfolger den
Betrieb selbst bewirtschaften
und das Riickkaufsrecht besteht
nur, wenn ein landwirtschaftli-
ches Gewerbe vorliegt.
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