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Erwagungen

E. 1

wird und der offentlich beurkundete Baurechts-, Gebaudekauf- und Pachtvertrag ein
wirtschaftlich einheitliches Rechtsgeschéft darstellt (E. 4.4). - Der vereinbarte
Baurechtszinsist an den héchstzul assigen Pachtzins anzurechnen, sofern der Pachtvertrag
mit dem Baurechtsvertrag eng verknlpft ist (E. 5.2). Affitto agricolo. Determinazione del
fitto. Art. 37 seg. LAAQgr. Differenziazione tra affitto per azienda agricola e affitto per fondi
adibiti al’ agricoltura. - Ci si trovain presenzadi un affitto per azienda agricola (e non di un
affitto per fondo agricolo) quando un’ azienda agricola viene ripresa parzialmente quale
proprieta (edifici) e parzialmente per lo sfruttamento (diritto di superficie, affitto di un
fondo) e quando |’ attestazione ufficiale del contratto di diritto di superficie, di venditae

d affitto rappresenta un negozio giuridico economicamente unitario (consid. 4.4) - 1| canone
del diritto di superficie pattuito deve essere computato nel fitto massimo ammissibile, per
guanto il contratto d’ affitto sia strettamente legato con il contratto di diritto di superficie
(consid. 5.2). Am 23. Mérz 1995 schlossen S. und die Gemeinde X einen dffentlich
beurkundeten Baurechts-, Gebaudekauf- und Pachtvertrag ab. Fir einen jahrlichen
indexierten Baurechtszins von Fr. 1000.- rdumte die Gemeinde X S. ein selbststéndiges und
dauerndes Baurecht fur die Dauer von finfzig Jahren ein. Die auf dem Baurechtsgrundstiick
gelegenen Gebaude (Wohnhaus, Scheune und Remise) erwarb S. fur Fr. (...). Im Weiteren
pachtete S. ebenfalls fir die Dauer von funfzig Jahren eine Flache von 1462,19 a Wies- und
Ackerland gegen einen jahrlichen Pachtzins von Fr. 8040.-. Mit Verfigung vom 14. Juni
1995 bewilligte das Landwirtschaftsamt des Kantons St. Gallen den Vertragsparteien
einerseits die Abtrennung des Baurechts und den Erwerb der Gebaude gemass dem
Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB, SR
211.412.11) sowie andererseits den vereinbarten Pachtzins von Fr. 8040.- (bzw. Fr. 550.- /
ha) fur das Wies- und Ackerland gemass dem Bundesgesetz vom 4. Oktober 1985 Uber die
landwirtschaftliche Pacht (LPG, SR 221.213.2). Mit Eingabe vom 30. Januar 1997 ersuchte
S. das L andwirtschaftsamt des Kantons St. Gallen um nochmalige Uberpriifung des
Baurechts- und Pachtzinses sowie um Eroffnung des Entscheids in einer beschwerdefahigen
Verfugung. In der Folge stellte das Landwirtschaftsamt des Kantons St. Gallen mit
Verfiigung vom 8. Oktober 1997 erneut fest, dass der vertraglich vereinbarte, jahrliche
Pachtzins von Fr. 550.- je Hektare zuldssig sei. Gegen diese Verfligung erhob S. am 10.
November 1997 Beschwerde an die Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen.
Er beantragte die

E.11

Zur Verwaltungsbeschwerde legitimiert ist neben dem direkt Betroffenen jede andere
Person, Organisation oder Behorde, die das Bundesrecht zur Beschwerde erméachtigt (Art.
48 Bst. b VWV G). Das Eidgendssische Justiz- und Polizel departement ist nach Massgabe



des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1985 Uber die landwirtschaftliche Pacht 3

zur Beschwerde gegen letztinstanzliche kantonal e Beschwerdeentscheide berechtigt.
Zustandig zur Erhebung dieser Beschwerde im Namen des Eidgendssi schen Justiz- und
Polizeidepartements ist das Bundesamt fur Justiz (Art. 51 LPG in Verbindung mit Art. 5
Abs. 1 Bst. b der Verordnung vom 4. Oktober 1993 tiber das bauerliche Bodenrecht [VBB],
SR 211.412.110). Demzufolgeist das BJim vorliegenden Verfahren zur Erhebung der
Verwaltungsbeschwerde legitimiert. Die Eingabefrist sowie die Anforderungen an Form
und Inhalt der Beschwerdeschrift sind gewahrt (Art. 50 und Art. 52 Abs. 1 VwVG) und die
ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen liegen vor (Art. 46 ff. VWV G). Auf die
Verwaltungsbeschwerde des BJ ist somit einzutreten.

E.12

Der BeschwerdefUhrer Nr. 2 ist als Adressat durch den angefochtenen Entscheid bertihrt
und hat ein al's schutzwrdig anzuerkennendes I nteresse an dessen Aufhebung oder
Anderung (Art. 48 Bst. aVwWVG). Er ist daher zur Beschwerdefiihrung legitimiert. Die
Eingabefrist sowie die Anforderungen an Form und Inhalt der Beschwerdeschrift sind
gewahrt (Art. 50 und Art. 52 Abs. 1 VWV G), der Kostenvorschuss wurde fristgemass
bezahlt (Art. 63 Abs. 4 VWV G), der Rechtsvertreter hat sich rechtsgentiglich ausgewiesen
(Art. 11 VWVG) und die Ubrigen Sachurteil svoraussetzungen liegen vor (Art. 46 ff.
VwVG). Auf die Verwaltungsbeschwerde des Beschwerdefiihrers Nr. 2 ist somit ebenfalls
einzutreten. 2. Der angefochtene Entscheid erging gestiitzt auf das L PG. Dieses Gesetz gilt
fUr die Pacht von Grundstiicken zur landwirtschaftlichen Nutzung, von landwirtschaftlichen
Gewerben sowie von nichtlandwirtschaftlichen Nebengewerben, die mit einem
landwirtschaftlichen Gewerbe eine wirtschaftliche Einheit bilden (Art. 1 Abs. 1 LPG). Der
Pachtzins unterliegt der Kontrolle und darf das zuldssige Mass nicht Ubersteigen. Der
Bundesrat setzt die Sétze fur die Verzinsung des Ertragswerts und die Abgeltung der
Verpéchterlasten fest und bestimmt den Zuschlag fir die allgemeinen Vortelle (vgl. Art. 36
ff. LPG). Gestltzt auf diese Bestimmungen erliess der Schweizerische Bundesrat die
Verordnung vom 11. Februar 1987 Uber die Bemessung des landwirtschaftlichen
Pachtzinses (Pachtzinsverordnung, SR 221.213.221). Im Weiteren sind fUr den
vorliegenden Streitgegenstand das BGBB sowie die gestitzt darauf erlassene VBB von
Bedeutung. 3. Der Beschwerdefhrer Nr. 2 rtigt in formeller Hinsicht die Verletzung des
Anspruchs auf richterliche Unabhangigkeit (Art. 58 der alten Bundesverfassung der

Schwel zerischen Eidgenossenschaft vom 29. Mai 1874 [aBV], BS 1 3, bzw. Art. 30 der
neuen Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 [BV],
SR 101; Art. 6 der Konvention vom 4. November 1950 zum Schutze der Menschenrechte
und Grundfreiheiten [EMRK], SR 0.101). Dies mit der Begrindung, bel einem der am
angefochtenen Entscheid mitwirkenden Richter (...) handle es sich seines Wissens um
einen Mitarbeiter des Landwirtschaftsamtes des Kantons St. Gallen. Der Fachrichter stehe
damit in einem offentlichrechtlichen Subordinationsverhéltnis zum Landwirtschaftsamt,
welches im vorliegenden Fall a's Erstinstanz entschieden habe. 4

Jede Person, deren Sache in einem gerichtlichen Verfahren beurteilt werden muss, hat
Anspruch auf ein durch Gesetz geschaffenes, zustandiges, unabhéngiges und unparteiisches
Gericht (Art. 30 Abs. 1 BV). Sowohl gestiitzt auf Art. 30 BV asauch geméass Art. 6 EMRK
hat der Rechtsuchende einen Anspruch darauf, dass seine Sache von einem
unvoreingenommenen, unparteiischen und unbefangenen Richter beurteilt wird. Damit soll
garantiert werden, dass keine Umstéande, die ausserhalb des Prozesses liegen, in



sachwidriger Weise zu Gunsten oder zu Lasten einer Partei auf das Urteil einwirken.
Spezialgerichte, welche fir ausgewéhlte Sachbereiche geschaffen werden, sind zul&ssig,
sofern ihre Zustandigkeit und Organisation durch einen generell-abstrakten Erlass geordnet
sind und sachliche Griinde (wie z. B. das Erfordernis von spezifischen Fachkenntnissen)
ihre Errichtung rechtfertigen. VVoreingenommenheit ist anzunehmen, wenn Umstande
vorliegen, die geeignet sind, Misstrauen in die Unparteilichkeit des Gerichtes zu erwecken.
Solche Umstande kdnnen in einem personlichen Verhalten der Justizangehoérigen oder auch
in funktionellen und organi satorischen Gegebenheiten begriindet sein. Der Anspruch auf ein
unabhangiges und unparteiisches Gericht wird namentlich tangiert, wenn ein Beamter an
der Willensbildung des Gerichtes mitwirkt, der wegen eines privat- oder
Offentlichrechtlichen Subordinationsverhaltnisses weisungsgebunden ist (vgl. zum Ganzen:
BGE 1241 255 E. 4a, BGE 119 1A 81 E. 3, S. 83 f. mit Hinweisen). Nach
Ubereinstimmender, glaubhafter Darstellung des L andwirtschaftsamtes des Kantons St.
Gallen sowie des fraglichen Fachrichters selbst ist dieser nicht Mitarbeiter des erwéhnten
Landwirtschaftsamtes, sondern vollzeitlich an der landwirtschaftlichen Schule Flawil a's
Berater angestellt. Die landwirtschaftliche Schule Flawil ist direkt dem
Volkswirtschaftsdepartement unterstellt. Somit steht der Fachrichter in keinem
oOffentlichrechtlichen Subordinationsverhaltnis zum Landwirtschaftsamt, weshalb seine
richterliche Unabhangigkeit insoweit nicht gefahrdet ist. Ebenso wenig erscheint er als
Berater der landwirtschaftlichen Schule Flawil in seiner richterlichen Unabhangigkeit
beeintréchtigt, denn auch hier ist keine direkte Weisungsbefugnis ersichtlich. Zudem ist mit
dieser Beratertétigkeit eine Vertiefung des Fachwissens und der Erfahrung verbunden, die
auch seiner richterlichen Tétigkeit zu Gute kommen kann. Anderseitsist eine gewisse Nahe
zur Staatsverwaltung untibersehbar. Wie es sich damit letztlich verhdt, kann indessen offen
bleiben, weil die Beschwerde aus anderen Grinden gutzuheissen ist. 4. Unter den
Verfahrensbeteiligten ist in materieller Hinsicht umstritten, ob dem zwischen dem
Beschwerdefthrer Nr. 2 und der Gemeinde X vereinbarten, 6ffentlich beurkundeten
Rechtsgeschéft (Baurechts-, Gebaudekauf- und Pachtvertrag) ein landwirtschaftliches
Gewerbe oder ein landwirtschaftliches Grundstiick zu Grunde liegt. Dasist deshalb von
Bedeutung, weil sich, wie das BJ zutreffend ausfihrt, der hochstzul &ssige Pachtzins nach
teilwel se unterschiedlichen Regeln bemisst und fr landwirtschaftliche Grundstiicke
durchwegs hoher ist a's fur landwirtschaftliche Gewerbe (vgl. insb. Art. 37 und Art. 38
LPG). Die Vorinstanz erwog im angefochtenen Entscheid, dass der zwischen den Parteien
vereinbarte Baurechtsvertrag sowie der Pachtvertrag voneinander gesondert zu betrachten
seien und dass es sich bei letzterem um eine

E.2

Aufhebung der angefochtenen Verfligung und die Rickweisung der Streitsache an die
Vorinstanz zum neuen Entscheid. Eventualiter sei der hochstzul&ssige Pachtzins direkt von
der Rechtsmittelinstanz auf Fr. 253.- je Hektare und Jahr festzusetzen. Die
Verwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen wies die Beschwerde mit Entscheid
vom 19. August 1999 ab. Zur Begrindung erwog sie im Wesentlichen, beim mittels
Baurechtsvertrag eingerdumten Baurecht handle es sich nicht um ein Rechtsgeschéft im
Sinnevon Art. 1 Abs. 2 LPG. Dementsprechend sei das landwirtschaftliche Pachtrecht
hinsichtlich des eingeraumten Baurechts nicht anwendbar, weshalb der vereinbarte
Baurechtszins auch nicht der Pachtzinskontrolle unterliege. Im Welteren handle es sich
beim vorliegenden Pachtvertrag um eine Grundsttickspacht und nicht um eine
Gewerbepacht. Gegen diesen Entscheid erhob das Bundesamt fir Justiz (BJ) am 30.



September 1999 V erwaltungsbeschwerde an die REKO/EVD und stellte folgendes
Rechtsbegehren: «Der angefochtene Entscheid sei aufzuheben und die Sache an die
Vorinstanz zur Festsetzung des Pachtzinses fur ein landwirtschaftliches Gewerbe
zuriickzuweisen, wobei der Pachtzins fur den Boden (ohne Gebaude) und unter Anrechnung
des Baurechtszinses zu bemessen ist, unter Kostenfolge.» Gegen den Entscheid der

V erwaltungsrekurskommission des Kantons St. Gallen vom 19. August 1999 erhob auch S.
(Beschwerdefuhrer Nr. 2) am

E.5

Grundstiickspacht handle. Zwar flgte sie auch an, aus Sicht des Pachters, der Eigentiimer
der das Betriebszentrum bildenden Gebaude sei und das landwirtschaftliche Nutzland fir
die Dauer von funfzig Jahren gepachtet habe, liege ein landwirtschaftliches Gewerbe im
Sinne des bauerlichen Bodenrechts vor. Hingegen fuhrte sie erganzend dazu aus, dieser
Umstand vermoge fur sich genommen nicht von vorneherein die Anwendung der fir
landwirtschaftliche Gewerbe geltenden pachtrechtlichen Bemessungsregeln auf
langerfristige Pachtvertrage Uber landwirtschaftliche Grundstiicke zu rechtfertigen.
Demgegentiber vertreten das BJ sowie der Beschwerdefiihrer Nr. 2 Ubereinstimmend die
Auffassung, beim fraglichen Rechtsgeschéft handle es sich um eine Gewerbepacht, weshalb
der héchstzulassige Pachtzins nach den Bestimmungen Uber landwirtschaftliche Gewerbe
Zu bemessen sei. Wie es sich damit verhdlt, ist im Nachfolgenden zu prifen. 4.1. Das
Pachtrecht enthdlt - im Gegensatz zum BGBB - keine Legaldefinition des
landwirtschaftlichen Gewerbes. Indessen ergibt sich aus der Entstehungsgeschichte sowie
aus Sinn und Zweck der beiden Erlasse, dass die L egaldefinition des landwirtschaftlichen
Gewerbes geméss Art. 7 BGBB auch fir das Pachtrecht gilt (vgl. Eduard Hofer in: Das
bauerliche Bodenrecht, Kommentar zum Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht
vom 4. Oktober 1991, Brugg 1995, Kommentar BGBB, Rz. 19 zu Art. 7 BGBB). Somit
kann zur Definition des landwirtschaftlichen Gewerbesim Sinnevon Art. 1 Abs. 1 Bst. b
LPG die Legadefinition von Art. 7 BGBB beigezogen werden. Demnach definiert sich der
Begriff «landwirtschaftliches Gewerbe» wie folgt: «Art. 7 Landwirtschaftliches Gewerbe;
im Allgemeinen 1Als landwirtschaftliches Gewerbe gilt eine Gesamtheit von
landwirtschaftlichen Grundstiicken, Bauten und Anlagen, die als Grundlage der
landwirtschaftlichen Produktion dient und die mindestens die halbe Arbeitskraft einer
bauerlichen Familie beansprucht. (...)» Art. 7 Abs. 1 BGBB erfordert, dass neben
Grundstiicken auch Bauten und Anlagen vorhanden sind. Ihre Gesamtheit muss geeignet
sein, as Lebenszentrum und Grundlage fir einen Landwirtschaftsbetrieb zu dienen. Dieser
kann grundsétzlich auch noch gepachtete Grundstiicke umfassen und bildet die
wirtschaftliche Einheit. Wenn dessen Bewirtschaftung die halbe Arbeitskraft einer
bauerlichen Familie beansprucht, handelt es sich um ein landwirtschaftliches Gewerbe. Das
Vorhandensein von Wirtschafts- und Wohngebauden ist demnach ein wesentliches
Merkmal eines landwirtschaftlichen Gewerbes. Umgekehrt kann nicht von der Verpachtung
eines landwirtschaftlichen Gewerbes gesprochen werden, wenn ein landwirtschaftliches
Grundstiick isoliert veraussert wird (vgl. Hofer, Kommentar BGBB, a. a. O., Rz. 21 und 23
zu Art. 7 BGBB sowie Christoph Bandli, Kommentar BGBB, a. a. O., Rz. 1 zu Art. 4
BGBB). 4.2. Das béuerliche Bodenrecht und das landwirtschaftliche Pachtrecht bezwecken
den Erhalt Iebensfahiger landwirtschaftlicher Betriebe. Solche Betriebe sollen nicht
zerstlickelt und der Erwerb zu Eigentum oder zur Pacht soll den Landwirten zu
erschwinglichen Preisen ermoglicht werden. So enthédlt das BGBB ein Realteilungs- und
Zerstickelungsverbot und macht den
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Wie vorne dargelegt, gilt das L PG auch fir Rechtsgeschéfte, die das Gleiche bezwecken
wie die landwirtschaftliche Pacht und ohne Unterstellung unter das L PG den von diesem
angestrebten Schutz vereiteln wirden (vgl. E. 4.2) Ein solches Rechtsgeschéft kann auch
die Einrdumung eines sel bststandigen und dauernden Baurechts an einem Teil einer
landwirtschaftlichen Liegenschaft sein. Dieses gilt as Verausserungstatbestand und ist mit
dem oben erwahnten Realteilungsverbot des BGBB grundsétzlich nicht vereinbar. Dennoch
kann das |egitime Bedlrfnis bestehen, bei der langfristigen Verpachtung eines
landwirtschaftlichen Gewerbes dem Péchter mit der Begrindung eines Baurechts die
Errichtung, die Anderung oder blosse Beibehaltung eines Bauwerks zu gestatten. Das ist
zulassig, wenn rechtlich Gewahr daf ir besteht, dass die wirtschaftliche Einheit des
Gewerbes gewahrt bleibt, was dann zutrifft, wenn die Baurechtsdauer fur die Bauten und
Anlagen und die Pachtdauer fir das Land identisch sind. Auch dirfen die Vorschriften tber
die Pachtzinsbemessung nicht verletzt werden. Das bedeutet, dass der Baurechtszins als
Teil des Pachtzinses fur das Gewerbe zu betrachten ist und der Bewilligungspflicht nach
LPG unterliegt (vgl. hiezu Christoph Bandli, a. a. O., Rz. 4 zu Art. 58 BGBB). Dabei ist es
unerheblich, ob der Baurechtszins - wovon der Beschwerdefthrer Nr. 2 auszugehen scheint
- rechtlich als Bestandteil des Pachtzinses anzusehen ist oder - wie esdas BJ tut - diesem im
Sinne einer «wirtschaftlichen Betrachtungsweise» bloss rechnerisch zuzuordnen ist.
Massgebend ist, dass die Abgeltung fir Baurecht und Gewerbepacht grundsétzlich nicht
hoher sein darf, al's wenn das landwirtschaftliche Gewerbe als Ganzes verpachtet worden
waére.

E.5.2

Wie bereits dargelegt (vgl. E. 4.4) verhdt es sich vorliegend so, dass der Baurechtsvertrag
sowie der Pachtvertrag eng miteinander verknlpft sind. Beide Vertrage haben am 1. April
1995 begonnen, dauern 50 Jahre und enden am 31. Mé&rz 2045. Im Falle einer Verlangerung
des Pachtvertrages muss die Verlangerungsfrist mit derjenigen des Baurechtsvertrages
gekoppelt werden. Bel Auflésung des Baurechts wird auch die Pacht aufgel 0st, «da das
Baurecht und die Pacht miteinander gekoppelt sind». Sowohl das Baurecht als auch die
Pacht sind tibertragbar und vererblich. In beiden Fallen bedarf die Ubertragung der
Genehmigung des Grundeigentimers, die nur aus wichtigen Grinden verweigert werden
darf. Im Grundbuch sind der Baurechtsvertrag eingetragen und der Pachtvertrag
vorgemerkt. Daraus ergibt sich, dass nach wie vor dieselbe wirtschaftliche Einheit von
Land, Bauten und Anlagen vorliegt, was dazu fuhrt, dass nicht nur von einer Gewerbepacht
auszugehen ist, sondern auch, dass Baurechtsvertrag und Pachtvertrag beziehungsweise
Baurechtszins und Pachtzins gesamthaft zu wirdigen sind. Zum gleichen Ergebnis fihrt
auch die Uberlegung, dass - wie

E.6

Erwerb von landwirtschaftlichen Gewerben und Grundstiicken zu Eigentum von einer
Bewilligung abhangig. Diese kann unter anderem wegen elnem Ubersetzten Erwerbspreis
verweigert werden (vgl. Art. 58 und Art. 63 BGBB). Entsprechend macht auch das LPG die
parzellenweise Verpachtung und den vereinbarten Pachtzins fir landwirtschaftliche
Gewerbe von einer Bewilligung abhangig, und gegen den Pachtzins fir landwirtschaftliche
Grundstiicke kann Einsprache erhoben werden. Soweit hier interessierend enthélt es zudem
einlassliche Vorschriften Gber die Bemessung des Pachtzinses (vgl. zum Ganzen: Art. 30
und Art. 36-44 LPG). Danach setzt sich der Pachtzins fur landwirtschaftliche Gewerbe aus



einer angemessenen Verzinsung des Ertragswerts und der Abgeltung der mittleren
Aufwendungen der Verpachter fir Anlagen und Einrichtungen (so gennante
Verpéchterlasten) zusammen. Zu diesen Bestandteilen kommt beim Pachtzins fir einzelne
landwirtschaftliche Grundstlicke ein Zuschlag fir die allgemeinen sich fir den Pachter aus
einer Zupacht ergebenden Vorteile hinzu (Art. 37 und Art. 38 LPG). Damit ergibt sich fur
die Verpachtung einzelner landwirtschaftlicher Grundstticke regelméssig ein hoherer
Pachtzins als fur die Verpachtung eines landwirtschaftlichen Gewerbes. Anderseits soll -
wie erwahnt - ein landwirtschaftliches Gewerbe méglichst as Ganzes verpachtet und nicht
in einzelne Grundstiicke aufgeteilt werden. Um dies zu verhindern und um einen
angemessenen Pachtzins zu sichern, gilt das L PG auch fir Rechtsgeschéfte, die das Gleiche
bezwecken wie die landwirtschaftliche Pacht und ohne Unterstellung unter das L PG den
von diesem angestrebten Schutz vereiteln wirden (vgl. Art. 1 Abs. 2 LPG). 4.3. Wie
erwahnt, gelangten das kantonale Landwirtschaftsamt und die Vorinstanz zum Ergebnis,
beim zur Diskussion stehenden Pachtvertrag handle es sich um eine Grundstiickspacht. Dies
deshalb, weil eine Gewerbepacht in jenen Fallen vorliege, in denen der Pachter neben
Boden auch Gebéaude pachte, was hingegen beim - nur Boden pachtenden -
Beschwerdefiihrer Nr. 2 nicht zutreffe. 4.4. Der Auffassung des kantonalen
Landwirtschaftsamts und der Vorinstanz kann indessen nicht gefolgt werden. Das
landwirtschaftliche Grundstlick Nr. (...) mit dem hievon ausgeschiedenen
Baurechtsgrundsttick Nr. (...) und den darauf stehenden Wirtschafts- und Wohngeb&uden
(insbesondere Wohnhaus, Scheune und Remise) stand vor Abschluss des offentlich
beurkundeten Baurechts-, Gebaudekauf- und Pachtvertrags vom 23. Mérz 1995 im
Eigentum der Gemeinde X. Damit lag eine Gesamtheit von landwirtschaftlichen
Grundstiicken, Bauten und Anlagen vor. Dass diese Gesamtheit als Grundlage der
landwirtschaftlichen Produktion dient beziehungsweise zu dienen geeignet ist und - gemass
Feststellung des Landwirtschaftsamts des Kantons St. Gallen - mindestens die halbe
Arbeitskraft einer bauerlichen Familie beansprucht, ist unter den Verfahrensbeteiligten
nicht umstritten (...). Demzufolge handelte es sich im vorliegenden Fall um ein
landwirtschaftliches Gewerbe im Sinne von Art. 7 Abs. 1 BGBB. Der in der Folge zwischen
der Gemeinde X und dem Beschwerdefuhrer Nr. 2 vereinbarte, 6ffentlich beurkundeten
Baurechts-, Gebaudekauf- und Pachtvertrag vom 23. Méarz 1995 stellt ein wirtschaftlich
einheitliches Rechtsgeschéft dar. Darin wird das erwahnte landwirtschaftliche Gewerbe
teils zu Eigentum (Gebéaude) und teils zur Nutzung (Baurecht fr eine
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Teilflache des Grundstticks Nr. (...); Pacht fur einen Teil der restlichen Flache desselben
Grundstiicks) Uberlassen. Der Baurechtsvertrag sowie der Pachtvertrag sind eng
miteinander verknipft. Beide Vertrége haben am 1. April 1995 begonnen, dauern 50 Jahre
und enden am 31. Méarz 2045. Im Falle einer Verlangerung des Pachtvertrages muss die
Verlangerungsfrist mit derjenigen des Baurechtsvertrages gekoppelt werden. Bei Auflésung
des Baurechts wird auch die Pacht aufgel 6st, «da das Baurecht und die Pacht miteinander
gekoppelt sind». Sowohl das Baurecht a's auch die Pacht sind Ubertragbar und vererblich.
In beiden Féllen bedarf die Ubertragung der Genehmigung des Grundeigentiimers, die nur
aus wichtigen Grinden verweigert werden darf. Im Grundbuch sind der Baurechtsvertrag
eingetragen und der Pachtvertrag vorgemerkt. Aus diesen Darlegungen ergibt sich, dass
nach wie vor dieselbe wirtschaftliche Einheit von Land, Bauten und Anlagen vorliegt. Der
Erwerb des Eigentums an den drei genannten Gebauden durch den Pachter respektive
Beschwerdefiihrer Nr. 2 @ndert nichts daran, dass mit dem eingangs erwadhnten



Rechtsgeschéft ein landwirtschaftliches Gewerbe Uberlassen worden ist. Dies hat einerseits
zur Konsequenz, dass fir die Bestimmung des hochstzuldssigen Pachtzinses die
Bemessungsregeln fur landwirtschaftliche Gewerbe geméss Art. 37 LPG heranzuziehen
sind. Anderseitsist - wie nachfolgend in E. 5 zu zeigen sein wird - der im Baurechtsvertrag
vereinbarte Zins bei der Ermittlung des héchstzul &ssigen Pachtzinses mit zu
berticksichtigen. An der Anwendbarkeit der Bemessungsregeln fur die Gewerbepacht
vermogen vorliegend auch die Hinwelse der Vorinstanz auf die Lehrmeinung nichts zu
andern, wonach sich der gegeniiber der Grundstiickspacht geringere Pachtzins bei der
Gewerbepacht mit dem erhohten Risiko des Pachters sowie mit den hdheren Strukturkosten
rechtfertigen lasse (vgl. E. 4.d des angefochtenen Entscheids). Denn weil der
Beschwerdefiihrer Nr. 2 - zwar mit verschiedenen Vertrdgen - ein landwirtschaftliches
Gewerbe als Ganzes und lediglich auf Zeit iGbernommen hat, treffen die von der Vorinstanz
angefuhrten Griinde der erhohten Strukturkosten und des erhohten Risikos - entgegen der
Meinung der Vorinstanz - gerade auch auf ihn zu. 4.5. Im Sinne eines Zwischenergebnisses
kann damit festgehalten werden, dass es sich beim vorliegenden Rechtsgeschéft um eine
Gewerbepacht handelt, weshalb der hdchstzul 8ssige Pachtzins nach den Bestimmungen
Uber landwirtschaftliche Gewerbe zu bemessen ist. Wie sich aus dem angefochtenen
Entscheid der Vorinstanz und den Verfligungen des kantonal en L andwirtschaftsamts vom 8.
Oktober 1997 sowie vom 14. Juni 1995 ergibt, wurde der héchstzul &ssige Pachtzins
indessen nach den fur die Grundstiickpacht geltenden Regeln ermittelt, was zwangs aufig
zu einem hoheren Pachtzins fuhrte. Darin ist ein Rechtsfehler zu erblicken, was zur
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Folge hat, dass die Beschwerden des BJ und des Beschwerdefihrers Nr. 2 bereits aus
diesem Grund gutzuheissen und die erwéhnten Verfligungen aufzuheben sind. 5. Im
Weiteren verlangt der BeschwerdefUhrer Nr. 2, der Baurechtszins sei als «Bestandteil» des
Gewerbepachtzinses zu berticksichtigen oder zumindest an den Pachtzins anzurechnen. In
ahnlicher Welise vertritt das BJ die Auffassung, der Baurechtszins sei an den Pachtzins
«anzurechnen». Wie es damit steht, ist Gegenstand nachfolgender Erwégungen.
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das BJ und der Beschwerdefuhrer Nr. 2 zutreffend bemerken - durch die enge Verknipfung
des Pachtvertrages mit dem Baurechtsvertrag wirtschaftlich ein dhnliches Ergebnis erzielt
wird, wie wenn sich der Pachter der Verpachterin gegentiber verpflichten wirde, eine
weiter gehende Unterhaltspflicht zu Gbernehmen und fir Hauptreparaturen aufzukommen
(Art. 22 Abs. 4 LPG). Derartige Uber das gesetzliche Mass hinausgehende L el stungen des
Pachters sind als Nebenl el stungen an den Pachtzins anzurechnen (Art. 36 Abs. 3 LPG; vgl.
auch Art. 12 Pachtzinsverordnung). Damit ist im Sinne eines weiteren Zwischenergebnisses
festzuhalten, dass der zwischen der Gemeinde X und dem Beschwerdefiihrer Nr. 2
vereinbarte Baurechtszins an den hochstzuléssigen Pachtzins anzurechnen ist. Die
Verfigungen der Vorinstanz und des kantonalen Landwirtschaftsamtes, welche den
Baurechtszins und den Pachtzins getrennt betrachteten, erweisen sich auch aus diesem
Grund als rechtsfehlerhaft. 6. Zusammenfassend ist demnach festzuhalten, dassim
vorliegenden Fall der hdchstzul 8ssige Pachtzins nach den Regeln Uber die Gewerbepacht zu
ermitteln und der zwischen den Parteien vereinbarte Baurechtszins an diesen anzurechnen
gewesen ware. Damit erweist sich der angefochtene Entscheid, der von einer anderen
Berechnungswei se ausging, als rechtsfehlerhaft. Er ist in Gutheissung der beiden
Beschwerden aufzuheben. Ebenfalls aufzuheben sind die beiden Verfligungen des



kantonalen Landwirtschaftsamtes vom 14. Juni 1995 und vom 8. Oktober 1997. Dieses war
gestitzt auf Art. 27 des kantonalen Gesetzes vom 16. Mai 1965 Uber die
Verwaltungsrechtspflege in Verbindung mit Art. 47 Abs. 3 LPG auf ein
Wiedererwagungsgesuch des Beschwerdefiihrers Nr. 2 eingetreten (vgl. hiezu auch Fritz
Gygi, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. Aufl., Bern 1983, S. 221), hatte jedoch mit
Verfligung vom 8. Oktober 1997 seine Verfiigung vom 14. Juni 1995 im Ergebnis bestétigt.
Indessen sind nach dem Gesagten auch diese beiden Verfiigungen rechtsfehlerhaft. Die
Streitsache ist zur Festsetzung des Pachtzinses (Art. 44 LPG) fir ein landwirtschaftliches
Gewerbe (Art. 37 LPG) an das kantonal e L andwirtschaftsamt zurtickzuweisen mit der
Anordnung, den Pachtzins fur den zur Nutzung Ubertragenen Boden (ohne Bauten) und
unter Anrechnung des vereinbarten Baurechtszinses neu zu bemessen. 7. Bel diesem
Verfahrensausgang gilt die Gemeinde X als unterliegende Partei, weshalb ihr grundsétzlich
die Verfahrenskosten aufzuerlegen waren (Art. 63 Abs. 1 und 2 VWV G). Indessen kdnnen
einer Partei die Verfahrenskosten ganz oder teilweise erlassen werden, wenn Grinde in der
Sache oder in der Person der Partei die Auferlegung von Verfahrenskosten als
unverhdtnismassig erscheinen lassen (Art. 4aBst. b der Verordnung vom 10. September
1969 uber Kosten und Entschadigungen im Verwaltungsverfahren [VwKV], SR 172.041.0).
Im vorliegenden Fall rechtfertigt sich die Anwendung dieser V erordnungsbestimmung und
der vollstandige Erlass der Verfahrenskosten. Dies, weil das Landwirtschaftsamt des
Kantons St. Gallen mit Verfigung vom 14. Juni 1995 den Vertragsparteien einerseits die
Abtrennung des Baurechts und den Erwerb der Gebaude geméass Bundesgesetz tiber das
bauerliche Bodenrecht sowie andererseits den Pachtzins fir das Wies- und Ackerland
gemass Bundesgesetz tiber die landwirtschaftliche Pacht bewilligte und diese Verfiigung
(vorerst) unangefochten blieb. Unter
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diesen Umsténden erwiese sich die Auferlegung von Verfahrenskosten als stossend. Dem
obsiegenden Beschwerdefthrer Nr. 2 ist der am 26. Oktober 1999 geleistete
Kostenvorschuss von Fr. 1 200.- zu Lasten der Bundeskasse zuriickzuerstatten (Art. 5 Abs.
3 Kostenverordnung). Der anwaltlich vertretene, obsiegende Beschwerdefiihrer Nr. 2 hat
Anspruch auf Entschadigung der ihm erwachsenen (notwendigen und verhéltnisméassig
hohen) Parteikosten. Diese werden fur das Verfahren vor der Rekurskommission EVD
mangels K ostennote von Amtes wegen und nach Ermessen auf Fr. 2 000.- festgesetzt (Art.
64 Abs. 1 VWVGIi. V. m. Art. 8 VWKV und Art. 4 des Tarifs vom 9. November 1978 tber
die Entschadigungen an die Gegenpartel fur das Verfahren vor dem Bundesgericht, Tarif,
SR 173.119.1). Da sich die Gemeinde X nicht mit selbststéndigen Begehren am Verfahren
beteiligt hat, ist die Partelentschédigung dem Landwirtschaftsamt des Kantons St. Gallen
aufzuerlegen (Art. 64 Abs. 2 und 3 VWV G). Das ebenfalls obsiegende BJ hat seinerseits
keinen Anspruch auf Parteientschadigung (Art. 8 Abs. 5 Kostenverordnung). Zur
Festsetzung der Kostenfolge fur das Verfahren vor der Verwaltungsrekurskommission des
Kantons St. Gallen sind die Akten an diese zurtickzuweisen. (...) (Die Rekurskommission
EVD heisst die beiden Beschwerden gut)
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