Beraterecke

Ziircher Bauernverband m Betriebswirtschaftlicher Beratungsdienst m Lagerstrasse 14, 8600 Diibendorf m 044 2177733 m www.zbv.ch

Vorkaufsrecht des Pachters

Nicht selten kommt es vor, dass
Eigentiimer von gepachteten Flachen
diese plotzlich verkaufen wollen.
Um dann das Vorkaufsrecht als
Péachter geltend machen zu kdnnen,
miissen einige Voraussetzungen
erfiillt sein.

Bauer M. hat vom Eigentiimer Z. eine
Fliche von 220 a Weideland gepachtet.
Nachdem dieser unerwartet verstorben
ist, will die Erbengemeinschaft (EG) die
Fliche nun verkaufen.

Eine kleine Geschichte ...

Fir Bauer M. ist klar, dass er mit Z.
einen Pachtvertrag hatte: Jedes Jahr
um die Weihnachtszeit ging M. bei Z.
vorbei und tiiberreichte diesem den
Pachtzins in bar. Selbstverstdndlich liess
M. sich dies durch eine Quittung be-
stitigen, die er anschliessend fiir die
Buchhaltung verwenden konnte.

Da Eigentiimer Z. keine nahen Be-
ziehungen pflegte, hatte niemand von
seinen Erben Einblick in seine finanzi-
ellen Verhiltnisse und auch hatte Z. es
verpasst, sein Ableben zu regeln.

Ein bestehender Pachtvertrag ist eine wichtige Voraussetzung fiir das Péchtervorkaufsrecht.
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Da die Erbengemeinschaft das bau-
erliche Bodenrecht nur ungeniigend
kennt, bieten sie das Land dem alten
Bekannten A. an, der ebenfalls in der
Nihe «bauert».

Zufallig erfahrt M. iber Dritte vom
beabsichtigten Kauf durch A. und wun-
dert sich, dass er nicht miteinbezogen
wird.

Er fragt sich, ob er als Pdchter nicht
ein Vorkaufsrecht hitte und wie er
vorgehen soll?

7 Voraussetzungen fiir das

Vorkaufsrecht

Bauer M. kann beruhigt sein, alle 7 Vo-

raussetzungen fiir sein Vorkaufsrecht

kann er erfiillen:

1. Er hatte ein giiltiges Pachtverhalt-
nis und kann dies anhand der Quit-
tungen auch belegen.

2. Die Pachtparzelle iibersteigt die Min-
destgrosse von 25 Aren.

3. Die Mindestpachtdauer fiir das Grund-
stiick von 6 Jahren ist abgelaufen.

«Nicht jeder Pachter-
Vorkaufsfall ist so einfach

zu beurteilen.»

4. Der Péchter ist Selbstbewirtschafter
und eignet sich fiir die Bewirtschaf-
tung.

5. Der Pachter ist bereits Eigentiimer
eines landwirtschaftlichen Gewer-
bes.

6.Das Grundstiick soll zu einem mo-
deraten Verkehrswert verkauft wer-
den (kein tibersetzter Preis).

7. Das Grundstiick liegt im ortsiibli-
chen Bewirtschaftungskreis (im Fall
von M. nicht weiter als 6 km).

Weiteres Vorgehen

M. entscheidet sich aufgrund dieser Er-
kenntnisse, die Erbengemeinschaft te-
lefonisch iiber sein Vorkaufsrecht zu
orientieren, und schickt dazu auch ei-
nen eingeschriebenen Brief, wo er sein
Vorkaufsrecht darlegt.

Da die Erbengemeinschaft sein Vor-
kaufsrecht telefonisch bestreitet und
auf den Brief nicht reagiert, wendet
sich M. direkt an den zustdndigen No-
tar und das ALN und bekréftigt seine
Absicht, im Falle eines Verkaufes, das
Vorkaufsrecht geltend zu machen.

Da sowohl das ALN, wie auch der zu-
stindige Notar iiber das bauerliche Bo-
denrecht Kenntnis haben, kann Bauer
M. nun davon ausgehen, dass dem Kauf
des Grundstiicks durch ihn nichts mehr
im Wege steht: Das ALN wird ihn we-
gen der Kenntnis des Pachtverhaltnis-
ses von Amtes wegen iiber den bevor-
stehenden Verkauf orientieren und der
Notar wird dem Verkauf an den Be-
kannten mit diesen Kenntnissen nicht
zustimmen konnen.

Es ist klar, dass nicht jeder Vorkaufs-
fall so einfach zu beurteilen ist, wie
der vorliegende. Auch wird der Pédch-
ter nicht immer im Voraus zum Ver-
kauf Kenntnis dariiber erhalten. Sehr
gerne hilft Thnen der Beratungsdienst
des ZBV weiter, ob in IThrem Fall ein
Pichtervorkaufsrecht besteht/bestan-
den hitte oder nicht. Auch das Merk-
blatt des ALN, iiber das Vorkaufsrecht
des Pachters enthilt wertvolle und ver-
tiefte Auskiinfte zu den einzelnen Punk-
ten und zum Vorgehen. m
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