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Regeste

Regeste L andwirtschaftliches Grundsttick; selbststandiges und dauerndes Baurecht;
Belastung des Baurechtsgrundstticks mit Grundpfandrechten. Ausfihrungen zum
sachlichen und 6rtlichen Geltungsbereich des BGBB (E. 2). Das BGBB knipft in Art. 2 an
den Grundstiicksbegriff von Art. 655 ZGB an. Er umfasst daher in erster Linie
Liegenschaften, mithin Telle der Bodenfl&che, dann aber auch Miteigentumsanteile und
selbststandige, dauernde Rechte (E. 3a). Das sel bststandige und dauernde Kiesabbaurecht
untersteht nicht dem BGBB, well der Abbau von Kies und Sand eine
nichtlandwirtschaftliche gewerbliche Tatigkeit ist, und weil die Belastung des Baurechts
mit Grundpfandrechten die landwirtschaftliche Nutzung unberthrt Iasst (E. 3b und c¢). Fir
das nichtlandwirtschaftliche Abbaurecht besteht keine Belastungsgrenze (E. 3d).

Regeste Immeuble agricole; droit de superficie distinct et permanent; constitution de gages
sur un droit de superficie. Champ d'application matériel et local delaloi fédérale sur le droit
foncier rural (consid. 2). Lanotion dimmeuble del'art. 2 LDFR correspond a celle de l'art.
655 CC. Elle englobe dés lors principalement les biens-fonds, c'est-a-dire des parties de la
surface du sol, mais aussi |es parts de copropriété et les droits distincts et permanents
(consid. 3a). Le droit distinct et permanent d'exploiter une graviére n'est pas soumis alaloi
fédérale sur le droit foncier rural, deslors que |'extraction de gravier et de sable n'est pas
une activité agricole et que la constitution de gages sur le droit de superficie lai sse subsister
I'utilisation agricole du bien-fonds (consid. 3b et ¢). Le droit d'extraction non agricole n'est
soumis a aucune limite de charge (consid. 3d).

Regesto Fondo agricolo; diritto di superficie per sé stante e permanente; costituzione di
diritti di pegno sul diritto di superficie. Campo d'applicazione materiale e territoriale della
LDFR (consid. 2). LaLDFR s basanell'art. 2 sullanozione di fondo dell'art. 655 CC. Essa
include quindi in primo luogo beni immobili e cioé parti del suolo, ma poi anche quote di
comproprieta e diritti per sé stanti e permanenti (consid. 3a). Il diritto per sé stante e
permanente di sfruttare una cava non sottosta alla LDFR, poiché |'asportazione di ghiaiae
sabbia & un'attivita commerciale non agricola e perchéil gravareil diritto di superficie con
diritti di pegno immobiliare non tocca lo sfruttamento agricolo (consid. 3b e c). Per il diritto
di estrazione non agricolo non sussiste alcun limite di aggravio (consid. 3d).

Erwagungen

E.2

Gemass Art. 2 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 Uber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB; SR 211.412.11) gilt das Gesetz fir einzelne oder zu einem
landwirtschaftlichen Gewerbe gehdrende landwirtschaftliche Grundstiicke, die ausserhalb
einer Bauzone liegen und fir welche die landwirtschaftliche Nutzung zulassig ist (Ortlicher



Geltungsbereich). Alslandwirtschaftlich BGE 128 [11 229 S. 231 gilt ein Grundstiick, das
fur die landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung geeignet ist (sachlicher
Geltungsbereich; Art. 6 Abs. 1 BGBB ; so auch die Definition der Landwirtschaftszone in
Art. 16 Abs. 1 lit. ades Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uiber die Raumplanung [RPG;
SR 700]). Das Gesetz gilt gemass Art. 2 Abs. 2 lit. c und d BGBB ferner fir Grundsticke,
die teilweise in der Bauzone liegen sowie fur solche mit gemischter Nutzung, solange sie
nicht in einen landwirtschaftlichen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt sind.
Die Parteien sind sich einig, dass die mit dem Baurechtsgrundstiick belastete
Stammparzelle Nr. y teilweise in der Landwirtschaftszone liegt und fur die
landwirtschaftliche Nutzung geeignet ist. Das Obergericht hat daraus geschlossen, dass das
Stammgrundstiick gestuitzt auf Art. 2 Abs. 2 lit. d BGBB insgesamt dem BGBB unterstellt
ist. Dies bestreitet der Beschwerdefuhrer nicht.

E.3

Der Grundbuchverwalter von B. hat ausgefuhrt, fir das Abbaurecht gélten die gleichen
gesetzlichen Bestimmungen wie fr das Stammgrundstiick und hat daraus geschlossen, dass
auch das Abbaurecht dem BGBB unterstellt sei. Deshab sei auch fur das Grundstiick Nr. x
die Belastungsgrenze des BGBB zu beachten. Da keine K atasterschatzung vorliege, sel eine
Belastung mit Pfandrechten nicht moglich. Der Beschwerdefthrer vertritt die Auffassung,
dass nicht das Stammgrundsttick und dessen Belastbarkeit zur Beurteilung stehe, sondern
ausschliesslich das Baurechtsgrundsttick Nr. x. Dieses Abbaurecht lasse ausschliesslich
eine gewerbliche Nutzung zu, so dass es fur die landwirtschaftliche Nutzung nicht geeignet
sei und daher dem BGBB nicht unterliege. Entsprechend sel auch das Schétzen eines
landwirtschaftlichen Ertragswerts nicht mdglich und nicht nétig. a) Das BGBB knipft in
Art. 2 an den Grundstiicksbegriff von Art. 655 ZGB an (vgl. auch Botschaft zum BGBB
vom 19. Oktober 1988, BBI 1988 |11 953 ff., insb. S. 980). Er umfasst daher in erster Linie
Liegenschaften, mithin Telle der Bodenfl&che, dann aber auch Miteigentumsanteile und
selbststandige, dauernde Rechte ( Art. 655 Abs. 2 ZGB ; CHRISTOPH BANDLLI, in: Das
bauerliche Bodenrecht, Kommentar zum BGBB, Brugg 1995, N. 4 zu Art. 2 BGBB ; ders.,
Das BGBB - die Regelung des Geltungsbereichs, in: BIAR 26/1992 S. 66; EDUARD
HOFER, Kommentar zum BGBB, N. 1 und 2 zu Art. 6 BGBB ; YVES DONZALLAZ,
Commentaire de laloi fédérale sur le nouveau droit foncier rural, N. 36 zu Art. 1 BGBB , S.
27 und N. 80 zu Art. 6 BGBB , S. 43). BGE 128 111 229 S. 232 Dies bedeutet, dassim
vorliegenden Fall nicht zu prifen ist, ob die Stammparzelle dem BGBB unterliegt, sondern
ob das selbststéndige und dauernde Baurecht al's elgenstandiges Grundsttick in den
Geltungsbereich des Gesetzes fallt. Wéahrend das BGBB in Art. 3 Abs. 1 fur
Mitelgentumsanteil e eine besondere Bestimmung aufweist, welche besagt, dass Anteile an
landwirtschaftlichen Grundstiicken dem Gesetz in gleicher Weise unterstellt sind, wie die
Grundstiicke selber, schweigt sich das Gesetz zu den sel bststandigen, dauernden Rechten
aus. Esist deshalb in jedem einzelnen Fall zu prifen, ob das Recht dem Gesetz unterstel It
ist. b) Das Abbaurecht belastet die gesamte Flache der Stammparzelle. Diese liegt wie
ausgefuhrt teilsin der Landwirtschaftszone. Das Abbaurecht liegt deshalb wie die
Stammparzelle im drtlichen Geltungsbereich des Gesetzes. Geméass Art. 2 Abs. 1in
Verbindung mit Art. 6 BGBB muss das Abbaurecht aber zusétzlich als landwirtschaftliches
Grundstiick bezeichnet werden konnen, was bedeutet, dass das Abbaurecht fur die
landwirtschaftliche Nutzung oder den Gartenbau tatsachlich geeignet sein muss (YVES
DONZALLAZ, aa0O., N.51 zu Art. 2BGBB ; EDUARD HOFER, aaO., N. 9 zu Art. 6
BGBB ; CHRISTOPH BANDLI, Kommentar, Vorbemerkungen zu Art. 2-5 BGBB , N. 4).



Diese Voraussetzung ist beim Abbaurecht in doppelter Weise nicht erfillt. Einerseits
betrifft das Abbaurecht von seinem Gegenstand her vorab Kies und Sand, also Materialien,
die fur die Landwirtschaft unproduktiv sind (EDUARD HOFER, aaO., N. 11 zu Art. 6
BGBB ). Andererseits handelt es sich beim Abbau von Kies und Sand um eine
nichtlandwirtschaftliche gewerbliche Té&tigkeit, die mit der Landwirtschaft nur am Rande
etwas zu tun hat, indem die landwirtschaftliche Nutzung wahrend der Dauer des Abbaus
verhindert wird. Dieser Umstand macht den Abbau aber nicht zu einer landwirtschaftlichen
Tétigkeit. Das Grundstiick Nr. x untersteht deshalb dem BGBB nicht. ¢) Die Vorinstanz
vertritt unter Hinweis auf den Kommentar von EDUARD HOFER (a.aO., N. 15 zu Art. 6
BGBB ) die Auffassung, die nichtlandwirtschaftliche Nutzung werde erst mit der
Bewilligung des Abbaus von Bodenschétzen voribergehend zugel assen. Grundsétzlich dem
Gesetz unterstellte Grundstiicke wiirden ausschliesslich wahrend der Zeit des bewilligten
Abbaus dem Anwendungsbereich des Gesetzes entzogen (vgl. dazu auch CHRISTOPH
BANDLI, Das BGBB - die Regelung des Geltungsbereichs, in: BIAR 26/1992 S. 70). Dies
trifft zu, sofern es sich beim fraglichen Grundsttick um eine landwirtschaftliche
Liegenschaft handelt, welche abbaubare BGE 128 111 229 S. 233 Bodenschétze aufwelst.
Wenn aber fir das Abbaurecht ein selbststandiges und dauerndes Recht bestellt und als
Grundstiick im Grundbuch eingetragen ist, dann eignet sich dieses Grundstiick von allem
Anfang an nicht fur die Landwirtschaft und ist dem Gesetz nicht unterstellt, so dass es
weder der Bewilligungspflicht noch dem Zerstiickelungsverbot oder der Belastungsgrenze
unterliegt. Denn die landwirtschaftliche Nutzung des Grundstticks (Nr. y) wird trotz des
Baurechts (Nr. x) gewahrleistet und die Belastung des Baurechts mit Grundpfandrechten
|&sst die landwirtschaftliche Nutzung unberiihrt. Weil das Baurecht - und nicht die
Stammparzelle - grundpfandbel astet werden soll, kann gegebenenfalls auch nur dieses
verwertet werden. d) Das Abbaurecht weist im Ubrigen auch keinen landwirtschaftlichen
Ertragswert auf. Dieser Wert 18sst sich aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
verzinsen (EDUARD HOFER, a.a.O., Vorbemerkungen zu Art. 6-10 BGBB , N. 2).
Demgegenliber lasst sich der Ertragswert des Abbaurechts aus den Ertrdgen aus dem Sand-
oder Kiesabbau errechnen. Wenn in der Lehre daher die Meinung vertreten wird, bei
Grundstiicken, die mit einem sel bststéndigen und dauernden Recht belastet sind, misse die
Belastungsgrenze auf die Liegenschaft und das Recht aufgeteilt werden (CLAUDE
CONVERS, La charge maximale dans |e nouveau droit foncier rural, in: Le nouveau droit
foncier rural, Journée juridique a l'intention des notaires, Fribourg 1993, S. 4; YVES
DONZALLAZ, aa0O., N. 664 zu Art. 73 und 74 BGBB , S. 187), trifft diesin allgemeiner
Weise nicht zu. Vielmehr gilt fur die landwirtschaftliche Liegenschaft die Belastungsgrenze
gemass Art. 73 BGBB , d.h. die Grenze entspricht dem um 35 Prozent erhthten
landwirtschaftlichen Ertragswert, wobei allenfalls der voribergehenden Beeintrachtigung
des Ertrags durch den Kiesabbau Rechnung getragen werden kann. Demgegentiber besteht
flr das nichtlandwirtschaftliche Abbaurecht - wie ausgefihrt - keine Belastungsgrenze.
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