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Vorzeitige Beendigung landwirtschaftlicher Pachtverhaltnisse

Manchmal entstehen im Laufe eines
Pachtverhaltnisses Unstimmigkeiten
zwischen Péachter und Verpachter.
In diesen Fallen stellt sich die Frage,
ob das Pachtverhiltnis vorzeitig be-
endet werden kann und was dabei
zu beachten ist.

Die Verpachtung von Grundstiicken
und Gewerben spielt in der Landwirt-
schaft eine wichtige Rolle. Zuweilen
verschlechtert sich das Verhéltnis zwi-
schen Verpachter und Péachter, worauf
eine Partei das Pachtverhdltnis schnellst-
moglich beenden mochte. Das Gesetz
ist in Bezug auf die Beendigung &dus-
serst pachterfreundlich. Das zeigt sich
bereits bei den grossziigigen Mindest-
pachtdauern von 9 Jahren bei einem
landwirtschaftlichen Gewerbe bzw. 6
Jahren bei Grundstiicken. Das LPG
schreibt zudem eine Kiindigungsfrist
von mindestens einem Jahr vor. Eine
verspdtete Kiindigung hat zur Folge,
dass die Beendigung des Pachtverhilt-
nisses erst auf den ndchstmoéglichen
Termin giiltig erfolgt. Das bedeutet u.U.
eine Fortsetzung um nochmals 6 Jahre,
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Fir landwirtschaftliche Grundsticke ganz oder teilweise ausserhalb der Bauzone hat
die erste Pachtdauer mindestens 6 Jahre zu betragen. Die Vereinbarung einer
kiirzeren Dauer ist nur giiltig, wenn die kantonale Behtrde sie bewilligt hat (Art. 7
LPG). Handelt es sich um die Fortsetzung eines Vertrages, muss sie mindestens 6
Jahre dauern.

Was ist bei einer vorzeitigen Auflésung eines
Pachtvertrages zu beachten? Bild: ZBV

sofern keine Bewilligung fiir eine kiir-
zere Dauer vorliegt.

Bei Unstimmigkeiten zwischen den
Parteien sieht das LPG die Moglichkeit
vor, das Pachtverhiltnis unter Einhal-
tung von kiirzeren Fristen vorzeitig
aufzulésen. Es kommt eine vorzeitige
Beendigung aufgrund eines Zahlungs-
riickstandes oder einer Pflichtverlet-
zung des Piachters in Betracht (Art. 21,
22b LPG).

Mochte der Verpachter das Pachtver-
héltnis aufgrund eines Zahlungsriick-
standes des Pachtzinses vorzeitig been-
den, muss er sich an die formalen Vor-
gaben des LPG halten. Andernfalls ris-
kiert er die Ungiiltigkeit seiner Kiindi-
gung. Er muss dem Pichter zwingend
schriftlich und mit handschriftlicher
Unterschrift die Auflésung des Pacht-
vertrages androhen, wenn der Zins
nicht innert 6 Monaten bezahlt wird.
Nur wenn diese Formalien eingehal-
ten werden, wird der Pachtvertrag
aufgelodst, sofern der Pichter die Zah-
lung nicht fristgerecht vornimmt. Noch
mehr Formalien muss der Verpichter
bei einer sonstigen Pflichtverletzung
des Pidchters beachten. Verletzt der
Pachter seine Bewirtschaftungs- oder
Unterhaltspflicht, oder unternimmt er
Anderungen am Pachtgegenstand ohne
Zustimmung, muss der Verpdchter
zwingend zuerst dazu auffordern, die
Pflichtverletzung zu unterlassen bzw.
die Anderungen riickgingig zu ma-
chen. Diese Ermahnung muss wieder-
um zwingend schriftlich verfasst und
handschriftlich unterzeichnet werden.
Der Verpichter tut gut daran, festzu-
halten, welche Pflichtverletzungen zu

«Samtliche Formalien sind
genauestens einzuhalten,

ansonsten ist die
Kiindigung ungiiltig.»

unterlassen und welche Anderungen in
welcher Frist riickgdngig zu machen
sind.

Nur wenn der Pichter darauf nicht
reagiert, kann vorzeitig gekiindigt wer-
den. Auch die Kiindigung muss schrift-
lich und mit handschriftlicher Unter-
schrift erfolgen. Simtliche Formalien
sind genauestens einzuhalten, ansons-
ten ist die Kiindigung ungiiltig.

Diese Moglichkeit steht dem Ver-
péichter nur bei der Verletzung von
vertraglichen Pflichten offen, wie z.B.
bei Verletzungen der Bewirtschaftungs-
pflicht.

Nicht selten hat der Verpichter le-
diglich andere Vorstellungen von der
Nutzung des Pachtgegenstandes, z.B.
dariiber, wie oft der Pdchter den Hof
zu reinigen oder welche Pflanzen er
anzubauen hat. Dies ist nicht Sache
des Verpidchters und diese «anderen

Vorstellungen» miissen von der Ver-
tragsverletzung unterschieden werden.
Der Péachter darf den Pachtgegenstand
fiir sich dem Zwecke entsprechend
nutzen. Mochte der Verpachter aufeine
bestimmte Form der Bewirtschaftung,
z.B. auf die Auswahl der anzubauen-
den Friichte Einfluss nehmen, emp-
fiehlt es sich, dies vertraglich festzu-
halten, da die Abgrenzung oft schwie-
rig ist.

Zu Beweiszwecken ist zu empfeh-
len, immer per Einschreiben zu ermah-
nen und zu kiindigen, eine Kopie der
unterzeichneten Schreiben und die
Quittung der Post mit der Sendungs-
verfolgungsnummer aufzubewahren.
So kann bewiesen werden, dass kor-
rekt gekiindigt wurde und die Kiindi-
gung dem Pédchter zugegangen ist. W
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