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Regeste

Regeste Begriff der landwirtschaftlichen Liegenschaft (Art. 1 Abs. 1 LEG; Art. 1 UGber die
Verhiitung der Uberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaften). 1. Die Zugehorigkeit
zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gilt al's selbsténdiges Charakterisierungsel ement

(Art. 1 Abs. 2 VerhVo). Ob sie vorliegt, entscheidet sich nach den objektiven Bedurfnissen
des Betriebes. Frage offengelassen, ob die rein wirtschaftliche Zugehorigkeit gentigen
wurde (E. 3, 5a). 2. Die Art der Nutzung vermag fur sich alleine den landwirtschaftlichen
Charakter einer Liegenschaft nicht zu begriinden. Verlangt wird Uberdies, dass der Wert des
Grundstiicks durch diese Nutzung bestimmt wird (E. 5b). Anwendung auf ein tellweise
Uberbautes Grundsttick (E. 5¢). In Zweifelsfalen darf auch dessen Lage berlicksichtigt
werden (E. 5d).

Regeste Notion de bien-fonds agricole (art. 1 al. 1 LDDA; art. 1 de I'ordonnance visant a
prévenir le surendettement des biens-fonds agricoles). 1. L'appartenance a une exploitation
agricole constitue un é ément caractéristique de portée indépendante (art. 1 al. 2 de
I'ordonnance visant a prévenir le surendettement des biens-fonds agricoles). Elle doit étre
appreéciée au regard des besoins objectifs de I'exploitation. La question de savoir si
I'appartenance pourrait étre purement économique a été laissée indécise (consid. 3, 5a). 2.
Lamaniére dont un bien-fonds est utilisé ne peut pas fonder a elle seule son caractere
agricole. D'autant que la valeur de I'immeuble doit étre déterminée par cette utilisation
(consid. 5b). Application a un immeuble partiellement construit (consid. 5¢). En cas de
doutes, la situation des immeubles doit également étre prise en considération (consid. 5d).

Regesto Nozione di bene immobile agricolo (art. 1 cpv. 1 LSPA; art. 1 dell'ordinanza sullo
sdebitamento di poderi agricoli). 1. L'appartenenza a un'azienda agricola costituisce un
elemento caratteristico indipendente (art. 1 cpv. 2 dell'ordinanza sullo sdebitamento di
poderi agricoli). Essavavalutatain funzione dei bisogni obiettivi dell'azienda. E lasciata
Indecisa la questione se basti un'appartenenza meramente economica (consid. 3, 5a). 2. Il
modo in cui un immobile é utilizzato non puo, da solo, determinare il suo carattere agricolo.
Occorre atresi cheil valore dell'immobile risulti datale utilizzazione (consid. 5b).
Applicazione di questo principio aun fondo parzialmente edificato (consid. 5¢). In caso di
dubbio, pud essere tenuto conto anche della sua ubicazione (consid. 5d).

Erwagungen

E.3

Das Bundesgesetz tber die Entschuldung landwirtschaftlicher Heimwesen findet gemass
seinem Art. 1 Abs. 1 Anwendung auf Heimwesen und Liegenschaften, die ausschliesslich
oder vorwiegend landwirtschaftlich genutzt werden. Der Begriff der landwirtschaftlichen
Liegenschaft findet sich in Art. 1 der bundesrétlichen Verordnung tber die Verhitung der



Uberschuldung landwirtschaftlicher Liegenschaften vom 16. November 1945 naher
umschrieben (nachstehend VerhVo (SR 211.412.121) ). Als landwirtschaftliche
Liegenschaft gilt demnach jede Bodenflache, BGE 116 Il 543 S. 545 die durch
Bewirtschaftung und Ausnutzung der natirlichen Kréfte des Bodens den ihr eigenen Wert
erhalt oder zu einem Betrieb gehdrt, welcher in der Hauptsache der Gewinnung und
Verwertung organischer Stoffe des Bodens dient (Art. 1 Abs. 2 VerhVo). Dies trifft gemass
Art. 1 Abs. 3 VerhVo namentlich zu fur Grundstticke, die dem Acker-, Wiesen-, Wein-,
Mais-, Tabak-, Obst-, Feldgemiise- und Saatgutbau oder der Alpwirtschaft dienen. a)
Vorliegend ist einzig dartiber zu befinden, ob die Unterstellung des Grundstticks Nr. 3 (GB
Entlebuch) unter das Entschuldungsgesetz zu Recht erfolgt ist. Der Regierungsrat hat diese
Frage richtigerweise im Lichte von Art. 1 VerhVo beurteilt, was auch seitens des
Beschwerdefuihrers nicht beanstandet wird. b) Das Bundesgericht hat unter Bezugnahme
auf das Schrifttum unléngst festgehalten, dass das Vorliegen einer landwirtschaftlichen
Liegenschaft im Sinne von Art. 1 Abs. 2 VerhVo dann zu bejahen ist, wenn das betreffende
Grundsttick zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehdrt oder wenn es landwirtschaftlich
genutzt wird und sich sein Wert im freien Grundstticksverkehr ausschliesslich nach
Massgabe des jéhrlichen Bodenertrages richtet ( BGE 115 1b 212 ; OTTO K.
KAUFMANN, Das neue landliche Bodenrecht der Schweiz, St. Gallen 1946, S. 99 lit. i). Es
hat damit die Zugehorigkeit zu einem landwirtschaftlichen Betrieb al's ein selbsténdiges
Tatbestandsmerkmal erachtet, welches - wie bereits der Wortlaut von Art. 1 Abs. 2 VerhVo
vermuten |&sst - fir sich allein den landwirtschaftlichen Charakter einer Liegenschaft zu
begriinden vermag ( BGE 115 Ib 212 ; FRANZ BACHTIGER, Der Begriff des
landwirtschaftlichen Heimwesens und der landwirtschaftlichen Liegenschaft, in: Das neue
landwirtschaftliche Bodenrecht der Schweiz, Referate des 76. schweiz. Verwaltungskurses
an der HSG St. Gallen, 1954, S. 19; vgl. auch FRANZ JENNY, SJZ 49/1953, S. 39, lit. b).
Dies hat im betreffenden Fall dazu gefihrt, dass ein Grundstiick, das seit langem nicht mehr
der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung diente und dessen Wert nicht durch diese
Nutzung bestimmt war, als landwirtschaftliche Liegenschaft bezeichnet werden musste.
Entscheldende Bedeutung mass das Bundesgericht dabei schliesslich dem Umstand zu, dass
die umstrittene Liegenschaft in wirtschaftlicher Hinsicht insofern zum landwirtschaftlichen
Betrieb gehorte, a's das darauf befindliche Wohnhaus zur Deckung des objektiven
Wohnraumbedarfes des gesamten Anwesens erforderlich war ( BGE 115 Ib 213 f. E. 3b).
BGE 116 11 543 S. 546 c) In der Lehreist darauf verwiesen worden, dass Art. 1 Abs. 2
VerhVo restriktiv auszulegen sei, weil ansonsten eine von Art. 1 LEG nicht gedeckte
Ausdehnung des Geltungsbereichs des Entschul dungsgesetzes beftirchtet werden misse
(KAUFMANN, Landwirtschaftliche Grundstuicke, SIK Nr. 961, Stand 1963, S. 2 unten).
Im Bemihen, einen fUr das schweizerische Recht einheitlichen Begriff des
landwirtschaftlichen Grundstticks zu finden, hat derselbe Autor unter anderem ausgefiihrt,
dass ein Grundstuick, auf dem sich ein nicht bauerliches Wohnhaus befinde, kein
landwirtschaftliches Grundsttick sein kdnne, selbst wenn der grossere Tell seiner Fléche
landwirtschaftlich genutzt werde (KAUFMANN, Bodenrecht, aa.O., S. 102 lit. ¢, mit
Hinweisen). Erwahnt wird in diesem Zusammenhang ein dterer Entscheid des
Bundesgerichts, worin die Annahme einer landwirtschaftlichen Liegenschaft mit Bezug auf
ein Grundstick im Halte von etwa 25 a angesichts des Wertverha tnisses zwischen dem
Land und dem darauf stehenden Haus verworfen worden ist; trotz angebauter Remise, eines
kleinen Stalls und der Haltung von Ziegen hat es das Bundesgericht abgelehnt, dieses Haus
als Bauernhof zu betrachten (nicht verdffentlichter Entscheid der staatsrechtlichen Kammer



vom 5. Mé&rz 1945, i.S. H. c. Kt. BL).

E.4

Nach unbestrittener Auffassung des Regierungsrates steht fest, dass auf dem zu
beurteilenden Grundstiick kein landwirtschaftlicher Betrieb gefihrt wird, auch wenn die
dazu erforderlichen Einrichtungen wenigstens teilwei se vorhanden sein mdgen. Bei der
Anwendung von Art. 1 Abs. 2 VerhVo, wo eslediglich um die Beurteilung des
landwirtschaftlichen Charakters einzelner Liegenschaften und nicht um das Vorliegen eines
Heimwesens geht, kann diesem Umstand jedoch keine weitere Bedeutung zukommen.
Anlasslich einesim Rahmen des vorinstanzlichen Verfahrens durchgef iihrten Augenscheins
Ist festgestellt worden, dass auf dem fraglichen Grundstiick, das eine Gesamtfléche von
24'634 m2 aufweist, ein Zweifamilienwohnhaus und eine Scheune stehen; direkt beim
Wohnhaus befindet sich ein etwa 600 m2 grosser Garten. Die beiden Wohnungen werden
an Personen vermietet, die nicht in der Landwirtschaft tétig sind. Die Scheune dient samt
BUhne einem Handwerker als Lager- und Ausstellungsraum fir Baumaterial. Daneben
befinden sich Verschlége, in denen ein Mieter Ziegen und Heu untergebracht hat. Insgesamt
sind 24'000 m2 des Grundstticks an Julius Brun verpachtet, der in der Néhe ein Heimwesen
BGE 116 11 543 S. 547 bewirtschaftet und auf dem gepachteten Land seine 25 Schafe
welden l&sst; fir die Schafhaltung bezieht Julius Brun Tierhalterbeitrége von ca. Fr. 900.--.
Der Pachtvertrag raumt dem Pachter im Ubrigen auch das Recht ein, den an die Scheune
angebauten Unterstand und die Obstbdaume zu nutzen. Den Akten kann endlich entnommen
werden, dass sich der jahrliche Pachtzins auf Fr. 600.-- belduft. In Anbetracht dieser
Tatsachen ist der Regierungsrat zum Schluss gelangt, dass mehr als 94% des fraglichen
Grundstuicks landwirtschaftlichen Zwecken dienten, weshalb eine landwirtschaftliche
Liegenschaft im Sinne von Art. 1 Abs. 2 VerhVo vorliege.

E.5

a) Nach den Feststellungen der Vorinstanz fuhrt der Pachter in der Nahe des dem
Beschwerdefiihrer gehdrenden Grundstiicks einen Landwirtschaftsbetrieb. Es drangt sich
daher vorweg die Frage auf, ob das Grundstiick bereits aufgrund seiner Zugehdrigkeit (vgl.
Art. 1 Abs. 2 VerhVo) zu einem landwirtschaftlichen Betrieb dem Entschul dungsgesetz zu
unterstellen sei. Dies musste insbesondere dann erwogen werden, wenn bei der Anwendung
von Art. 1 Abs. 2 VerhV o ausschliesslich rein wirtschaftliche Kriterien ausschlaggebend
blieben (vgl. immerhin BGE 115 Ib 213, mit Hinweis; allerdings auch KAUFMANN,
Bodenrecht, a.a.O., S. 116). Die Vorinstanz ist dieser Frage nicht weiter nachgegangen. Da
fr die Zugehorigkeit eines Grundstiicks zu einem Betrieb gerade dessen Bediirfnisse den
Ausschlag geben ( BGE 115 Ib 213), missten weitere Abklarungen hiezu getroffen
werden. Von solchen Weiterungen kann indessen - wie zu zeigen sein wird - abgesehen
werden. b) Aufgrund der vorhandenen Feststellungen gilt es zunéchst mit der V orinstanz
davon auszugehen, dass das Grundstiick durch die Verpachtung in einer Art und Weise
genutzt wird, die insbesondere mit Blick auf Art. 1 Abs. 3 VerhVo zweifelsohne al's
landwirtschaftlich im Sinne der einschlégigen Gesetzgebung bezeichnet werden muss.
Daran vermag auch die Tatsache nichts zu andern, dass die vorhandene Scheune zur Zeit
sachfremd genutzt wird und das Wohnhaus weder unmittelbar landwirtschaftlichen
Zwecken dient, noch vom Péchter selbst bewohnt wird, zumal bel dieser Beurteilung
ohnehin ein objektiver Massstab angewendet werden muss (BACHTIGER, aa.0., S. 22;
ZBGR 63/1982; in anderem Zusammenhang auch BGE 115 |b 214). Ebenfalls
bedeutungsl os bleiben muss aber auch der in der BGE 116 11 543 S. 548 Beschwerde



erwahnte Kiesabbau. Gegenwartig findet ein solcher offensichtlich nicht statt und kann
aufgrund der planungsrechtlichen Gegebenheiten auch gar nicht stattfinden. Bei den
entsprechenden Vorbringen des Beschwerdefiihrers handelt es sich daher um blosse
Absichtserklérungen, die den landwirtschaftlichen Charakter des betreffenden Grundstticks
jedenfalls heute nicht in Frage zu stellen vermégen. Angesichtsder in Art. 1 Abs. 2 VerhVo
enthaltenen Begriffsumschreibung muss jedoch entgegen der im angefochtenen Entscheid
zumindest scheinbar vertretenen Auffassung auch klar sein, dass es mit der festgestellten
landwirtschaftlichen Nutzung nicht sein Bewenden haben kann. Befremden muss
insbesondere der Ubereilt anmutende Schluss der Vorinstanz, dass 94% des Grundstiicks
landwirtschaftlichen Zwecken dienten und daher die Voraussetzungen fur die Unterstellung
unter das Entschuldungsgesetz gegeben seien. Diese Betrachtungsweise verkennt in
tatséchlicher Hinsicht, dass sich auf dem Grundstiick al's dessen wesentlicher Bestandteil (
Art. 642 ZGB ) ein Haus mit zwei Wohnungen befindet, die gegenwaértig vermietet werden
und von der landwirtschaftlichen Nutzung - jedenfalls zur Zeit - nicht erfasst werden; sie
ubersieht aber namentlich auch den Gehalt der in Art. 1 Abs. 2 VerhVo enthaltenen
Umschreibung, wonach die Nutzung fir sich allein den landwirtschaftlichen Charakter
einer Liegenschaft nicht zu begriinden vermag, sondern zusétzlich verlangt wird, dass sich
deren Wert im freien Grundstiicksverkehr ausschliesslich nach Massgabe des jahrlichen
Bodenertrages richtet. ) Was das letztgenannte Erfordernis anbelangt, besteht indessen
kaum ein Zweifel daran, dass der Wert des zu beurteilenden Grundstiicks heute nicht mehr
durch die landwirtschaftliche Nutzung bestimmt wird, sondern in wesentlichem Masse
durch das darauf befindliche Zweifamilienhaus, das vor nicht allzulanger Zeit errichtet
worden ist. Der Preis von Fr. 700'000.--, zu dessen Bezahlung sich der Beschwerdefiihrer
gemass Kaufvertrag vom 30. Juni 1989 verpflichtet haben soll, sowie der jahrlich fir die
Nutzung des Bodens geschul dete Pachtzins von Fr. 600.-- sprechen in dieser Hinsicht fur
sich. Dennoch kann nicht vorschnell und ausschliesslich auf eine dergestalt wertgerichtete
Betrachtungswei se abgestel It werden. Ganz abgesehen davon, dass auch ein neueres
Zweifamilienhaus durchaus als Wohnstéite einer bauerlichen Familie dienen konnte, ist in
dieser Beziehung gerade angesichts der jingeren Entwicklung auf dem Bodenmarkt, von
BGE 116 11 543 S. 549 der die landwirtschaftlichen Grundstiicke nicht verschont geblieben
sind, Zurtckhaltung geboten. Ins Gewicht féllt daher vorab der Umstand, dass es sich beim
betreffenden Grundstiick trotz der vorhandenen Bauten nicht etwa um Bauland oder auch
nur um Bauerwartungsland handelt. Dies ist insofern bedeutsam, als die kiinftige Nutzung
eines erheblichen Teils des Landes in klarer Weise eingeschrankt bleibt und insbesondere
mit einer weiteren Bautétigkeit nicht zu rechneniist ( Art. 15, 22, 24 RPG (SR 700)). So
gesehen, erweist sich die Sichtweise der Vorinstanz mit ihrer Bezugnahme auf den
landwirtschaftlich genutzten Flachenanteil durchaus al's vertretbar. Mit insgesamt 24'634
m2 weist das Grundsttick eine beachtliche Ausdehnung auf. Der Umschwung des Hauses
erschopft sich daher mitnichten in dem, was gemeinhin noch als Garten, wie er nach Art
und Ausmass in landlichen Gegenden Ublich ist, bezeichnet werden kann (vgl. dazu den
erwahnten BGE vom 5. Mé&rz 1945). Vielmehr liegt neben dem eigentlichen,
ausgesonderten Gartenanteil von 600 m2 ein Vielfaches davon an Bodenflache vor, die der
landwirtschaftlichen Nutzung zuganglich ist und weiterhin bleiben wird. Daraus muss
indessen zwangsl&ufig folgen, dass von einem Hausgrundstiick, welches dem
Anwendungsbereich der Entschul dungsgesetzgebung entzogen bleiben soll, vorliegend
nicht die Rede sein kann (vgl. die bundesrétliche BOTSCHAFT zum Entwurf eines
Bundesgesetzes Uiber die Entschuldung landwirtschaftlicher Betriebe vom 23. Juni 1936, in



BBI 88/1936 11, S. 209 ff., insbesondere S. 298). d) Als nicht vollig bedeutungsios gilt
schliesslich die allgemeine Lage des Grundstiicks, obwohl der Wortlaut von Art. 1 VerhVo
keinerlei Bezug darauf nimmit. In der bundesrétlichen Botschaft zum Entwurf eines
Entschuldungsgesetzes wird sie als weiteres Kriterium ausdriicklich erwéhnt (BBl 88/1936
1, S. 232). Selbst wenn im damaligen Zeitpunkt die Umschreibung geméss Art. 1 Abs. 2
VerhVo noch in weiter Ferne lag, erscheint die Auffassung als zutreffend, wonach der Lage
eines Grundstiicks wenigstens in Zweifelsfallen Beachtung zu schenken ist (BACHTIGER,
aa0., S. 21; zu absolut BGE 115 1b 212, vor E. 3a). Die Vorinstanz hat auch hier davon
abgesehen, ausdriickliche Feststellungen zu treffen. Der sehr |andliche Charakter des
Entlebuchs gilt jedoch als allgemein bekannt. Was das strittige Grundstiick im speziellen
anbelangt, lassen die planungsrechtliche Klassierung und die sich bei den Akten befindliche
Planskizze zudem BGE 116 Il 543 S. 550 von der Lage her keine Zweifel Uber dessen
landwirtschaftlichen Charakter aufkommen, so dass auch aus dieser Sicht nichts gegen die
Anwendbarkeit der Entschul dungsgesetzgebung spricht.
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