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Das Auftreten von PFAS und mogliche
Auswirkungen auf privatrechtliche
Vertrage (Pacht, Kauf etc.)
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Agenda — Inhalte des Referats

Ausgangslage
Grundlagen
Fallbeispiel 1
Fallbeispiel 2
Fallbeispiel 3
Fazit

Fragen
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I. Ausgangslage

3 Fallbeispiele:

Fallbeispiel 1: Landwirt Muller erwarb per
1. Januar 2010 ein landwirtschaftliches
Gewerbe

Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Die Milch und die Kartoffeln kbnnen nicht mehr
verkauft werden

Landwirt Muller erleidet deshalb grosse finanzielle
Verluste

Welche Anspriche kann Landwirt Muller gegen den
vormaligen Eigentimer geltend machen?
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I. Ausgangslage

Fallbeispiel 2: Landwirt Muller erwarb per
1. Januar 2023 ein landwirtschaftliches
Gewerbe

Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Die Milch und die Kartoffeln kbnnen nicht mehr
verkauft werden

Landwirt Muller erleidet deshalb grosse finanzielle
Verluste

Welche Anspriche kann Landwirt Muller gegen den
vormaligen Eigentimer geltend machen?

RA Michael Ritter www.ritterkoller.ch
4. September 2026



I. Ausgangslage

Fallbeispiel 3: Landwirt Muller schliesst per
1. Januar 2010 einen Pachtvertrag uber ein
landwirtschaftliches Gewerbe ab

Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Die Milch und die Kartoffeln kbnnen nicht mehr
verkauft werden

Landwirt Muller erleidet deshalb grosse finanzielle
Verluste

Welche Anspriche kann Landwirt Muller gegen den
Verpachter geltend machen?
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4. September 2026



II. Grundlagen
OR

Mangelrechte / Gewahrleistung
Irrtum / Unverbindlichkeit des Vertrags

Anwendung von neuem oder altem Recht
Bestimmungen Uber die Pacht

LPG:
Reduktion des Pachtzinses
Vorzeitige Beendigung der Pacht

RA Michael Ritter
4. September 2026
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II. Grundlagen

Mangelrechte
Definition Mangel
Verweis von Art. 221 OR auf Art. 197 ff. OR
Grundsatzlich Art. 197 OR

Wandelung, Minderung oder Ersatzleistung nach
Art. 205-209 OR
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Definition Mangel

Abweichung der Ist-Beschaffenheit eines
Kaufgegenstands von der Soll-Beschaffenheit

vorausgesetzte Beschaffenheit ergibt sich aus dem
verkehrsgemassen oder vereinbarten Gebrauchszweck

Abweichung muss sodann erheblich sein

Zusicherung ist jede ernsthafte und verbindliche
Erklarung
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Verweis von Art. 221 OR auf Art. 197 ff. OR
Grundsatzlich Art. 197 OR

Wandelung, Minderung oder Ersatzleistung nach
Art. 205-209 OR
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Wandelung: Ruckgangigmachen des Kaufvertrags
Minderung: Ersatz des Minderwerts

Ersatzleistung: Lieferung Ersatz der gleichen Gattung
Aber:

Richter kann trotz Wandelungsklage nur Minderung
zusprechen (Art. 205 Abs. 2 OR)

Entspricht Minderwert dem Kaufpreis, kann nur die
Wandelung verlangt werden (Art. 205 Abs. 3 OR)
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Wandelung

Der Kaufer muss die Sache nebst dem bezogenen Nutzen
zuruckgeben (Art. 208 Abs. 1 OR)

Verkaufer hat den bezahlten Kaufpreis samt Zinsen
zuruckerstatten sowie den weiteren unmittelbaren Schaden
zu ersetzen (Art. 208 Abs. 2 OR)

Weiterer (mittelbarer) Schadenersatz nach Art. 208 Abs. 3
OR nur bei Verschulden des Verkaufers (u.a. Entgangener
Gewinn, Schaden durch Kaufgegenstand an weiteren
Objekten)
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Minderung
Minderung bedeutet Herabsetzung des Kaufpreises infolge
eines Mangels an der Kaufsache

Der Kaufpreis wird um jenen prozentualen Anteil reduziert,
welcher dem Minderwert der Kaufsache zum Zeitpunkt des
Gefahrenlbergangs entspricht
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Minderung

In der Praxis gilt die Vermutung, dass die
Wiederherstellungskosten dem Minderwert entsprechen.

Schadenersatz muss gemass Bundesgericht tber Art. 97 OR
geltend gemacht werden (vgl. BGE 82 II 136 E. 3a).
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II. Grundlagen

Mangelrechte

Geltendmachung der Mangelrechte / Mangelrige

Beim Grundstuckskauf betragt die Rugefrist 60 Tagen ab
Entdeckung flir Mangel, welche bei der Ubungsgemassen
Untersuchung nicht erkennbar waren (Art. 219a Abs. 1 OR)

Exkurs: beim Viehkauf betragt die Rugefrist neun Tage,
sofern keine andere Frist vereinbart wurde oder die
Trachtigkeit zugesichert wurde (Art. 202 Abs. 1 OR)

Verjahrung
Die Anspriche des Kaufers wegen Mangeln des Grundstiicks
verjahren mit Ablauf von flnf Jahren nach dem Erwerb des
Eigentums. Die Verjahrungsfrist kann nicht zu Lasten des
Kaufers abgeandert werden (Art. 219a Abs. 3 OR)
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II. Grundlagen

(Wesentlicher) Irrtum
Erklarungsirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 1-3 OR
Grundlagenirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR

Tauschung

Absichtliche Tauschung nach Art. 28 OR i.V.m.
Art. 203 OR
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II. Grundlagen

(Wesentlicher) Irrtum

Erklarungsirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 1-3 OR:
Wille und Erklarung stimmen nicht tUberein

Grundlagenirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR

Gemass Wortlaut von Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 ist ein Irrtum ein
wesentlicher, wenn der Irrtum einen bestimmten
Sachverhalt betraf, der vom Irrenden nach Treu und Glauben
im Geschaftsverkehr als eine notwendige Grundlage des
Vertrages betrachtet wurde

Voraussetzungen: sachlicher Bezugspunkt, objektive und
subjektive Wesentlichkeit und Erkennbarkeit
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II. Grundlagen

(Wesentlicher) Irrtum

Grundlagenirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR

Sachlicher Bezugspunkt (innerhalb oder ausserhalb
Vertragsgegenstand)

Korperliche oder rechtliche Eigenschaften (u.a. mit Vertrag verfolgte
Zwecke)

Vergangene, gegenwartige oder klnftige Sachverhalte

Klnftige Tatsachen mussen im Zeitpunkt des Vertragsschlusses
objektiv betrachtet als sicher angesehen werden (BGer
4A_345/2016)

objektive und subjektive Wesentlichkeit
Erkennbarkeit

RA Michael Ritter www.ritterkoller.ch
4. September 2026



II. Grundlagen

(Wesentlicher) Irrtum

Grundlagenirrtum nach Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR

objektive und subjektive Wesentlichkeit

Der Sachverhalt, auf den sich die irrige Vorstellung bezieht,
muss flr den Erklarenden conditio sine qua non flr seine
Erklarung gewesen sein

Erkennbarkeit

Die Bedeutung des irrtimlich vorgestellten Sachverhalts muss
fur den Vertragspartner des Irrenden erkennbar sein
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II. Grundlagen

(Wesentlicher) Irrtum

Folge: Der Vertrag ist fur denjenigen unverbindlich,
der sich beim Abschluss in einem wesentlichen Irrtum
befunden hat (Art. 23 OR)

Geltendmachung

Relative (Verwirkungs-) Frist von einem Jahr ab Entdeckung
(Art. 31 OR)

Absolute Verjahrungsfrist der ungerechtfertigten
Bereicherung von zehn Jahren nach Art. 67 Abs. 1 OR
(Kaufpreisrickforderung, BGE 114 II 131, E. 3)

Ersitzung nach Art. 661 ZGB nach zehn Jahren
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II. Grundlagen

Irrtum vs. Gewahrleistung
Irrtum fahrt zu Unverbindlichkeit des Vertrags
Gewahrleistung setzt gultigen Vertrag voraus

Bundesgericht lasst Alternativitat zu (BGE 114 II 131,
E. 1)

Aber: Sobald Mangelrechte ausgeubt (sog.

Gestaltungsrecht), ist eine Berufung auf Irrtum nicht mehr
moglich
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II. Grundlagen

Anwendung von altem oder neuem Recht / Anderung des
Gesetzes / Verjahrungsfrist gemass Art. 219a Abs. 1 und
3 OR

Art. 219a OR trat per 1. Januar 2026 in Kraft, hat aber keinen
Einfluss auf die Rlgefrist von , verdeckten™ Mangeln, die nach wie
vor 5 Jahre betragt (vgl. Art. 219 Abs. 3 aOR).

Gemass Abs. 1 betragt die Frist flr die Mangelrige bei einem
Grundstlckkauf 60 Tage. Mangel, die bei der iUbungsmassigen
Untersuchung nicht erkennbar waren, sind innert 60 Tagen nach
ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Vereinbarung kirzerer Fristen ist
unwirksam, kann mit anderen Worten nicht zu Lasten des Kaufers
abgeandert werden.
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II. Grundlagen

Anwendung von altem oder neuem Recht / Anderung des

Gesetzes / Verjahrungsfrist gemass Art. 219a Abs. 1 und
3 OR

Gemass Abs. 3 verjahren die Anspriiche des Kaufers wegen Mangeln
des Grundstuicks mit Ablauf von funf Jahren nach dem Erwerb des

Eigentums. Die Verjahrungsfrist kann nicht zu Lasten des Kaufers
abgeandert werden.

Bei absichtlicher Tauschung richtet sich die Rugefrist nach Art. 127
OR (10 Jahre).

Es gilt die Regel der Nichtrickwirkung. Tatsachen werden nach dem
Recht beurteilt, das zum Zeitpunkt des Eintritts galt.
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II. Grundlagen

Bestimmungen Uber die Pacht:
Ausserordentliche Beendigung (Art. 297 OR)

LPG:
Pachtzinsreduktion (Art. 13 LPG)
Vorzeitige Pachtkindigung (Art. 17 LPG)
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II. Grundlagen

LPG:
Pachtzinsreduktion (Art. 13 LPG)

- @ Art. 13 Pachtzinsnachlass

Ist der gewdhnliche Ertrag wegen eines ausserordentlichen Ungllcksfalles oder Naturereignisses voribergehend betrachtlich
zurlckgegangen, so kann der Pachter verlangen, dass der Pachtzins fur bestimmte Zeit angemessen herabgesetzt wird.

Ausserordentlicher Ungllcksfall oder Naturereignis
Abschliessende Aufzahlung in Art. 13 LPG
Betrachtlicher Rickgang des Ertrages notwendig
Faustregel 25% (LPG-Kommentar, 2. Auflage, N 286)
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II. Grundlagen

LPG:
Vorzeitige Pachtkindigung (Art. 17 LPG)

- @ Art. 17 Vorzeitige Kundigung

1 Ist die Erfiillung des Vertrags fiir eine Partei aus wichtigen Griinden unzumutbar geworden, so kann sie die Pacht auf den folgenden
Frihjahrs- oder Herbsttermin schriftlich kiindigen. Die Kindigungsfrist betragt sechs Monate.

2 Der Richter bestimmt die vermégensrechtlichen Folgen unter Wiirdigung aller Umstinde.

Wichtige Grinde:

Fortsetzung der Pacht ist nicht zumutbar
Im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nicht bekannt
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III. Fallbeispiel 1

Zur Erinnerung:
Landwirt Muller erwarb per 1. Januar 2010 ein
landwirtschaftliches Gewerbe
Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Landwirt Muller kann seine Milch und seine Kartoffeln
nicht mehr verkaufen und erleidet deshalb grosse
finanzielle Verluste
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III. Fallbeispiel 1

Option 1: Sofortige Mangelruge
Aussichtslos aufgrund abgelaufener
Gewahrleistungsfrist
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III. Fallbeispiel 1

Option 2: Berufung auf Irrtum
Berufung auf Grundlagenirrtum
Unwirksamkeit des Vertrages ex tunc
Ruckabwicklung des Vertrages
Verjahrung allfalliger Anspruche
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IV. Fallbeispiel 2

Zur Erinnerung:

Landwirt Muller erwarb per 1. Januar 2023 ein
landwirtschaftliches Gewerbe

Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Landwirt Muller kann seine Milch und seine Kartoffeln
nicht mehr verkaufen und erleidet deshalb grosse
finanzielle Verluste
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IV. Fallbeispiel 2

Sofortige Mangelruge
Minderung oder Wandelung?
Tendenz Wandelung / Wie wird Minderung berechnet?
Kaufvertrag wird rickabgewickelt
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IV. Fallbeispiel 2

Berufung auf Irrtum
Grundlagenirrtum
Erklarung an Verkaufer
Ruckabwicklung des Vertrages

RA Michael Ritter
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V. Fallbeispiel 3

Zur Erinnerung:

Landwirt Muller pachtet seit 1. Januar 2010 ein
landwirtschaftliches Gewerbe

Im Jahr 2026 wird das Vorliegen von PFAS bekannt

Landwirt Muller kann seine Milch und seine Kartoffeln
nicht mehr verkaufen und erleidet deshalb grosse
finanzielle Verluste
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V. Fallbeispiel 3

Pachtzinsreduktion
Art. 13 LPG
Ausserordentlicher Ungltcksfall
M.E. vorliegend einschlagig
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V. Fallbeispiel 3

Vorzeitige Pachtkindigung
Art. 17 LPG
Begriff ,wichtige Grinde"™ bedarf der Auslegung

Grosser Ermessensspielraum bei der
Schadenersatzbemessung

Vorliegend m.E. moglich
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VI. Fazit

Moglichkeiten bei Eigentum eines PFAS-
kontaminierten landwirtschaftlichen Gewerbes:
1. Wandelung (Ruckabwicklung des Kaufvertrages)

2. Minderung (Ersatz des Minderwertes)

3. Berufung auf Irrtum (Ruckabwicklung des
Vertrages)

Aber: Fristen beachten (z.B. Gewahrleistungsrechte,
Verjahrung der Bereichung/Ersitzung)
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VI. Fazit

Moglichkeiten bei Pacht eines PFAS-
kontaminierten landwirtschaftlichen Gewerbes
1. Pachtzinsreduktion
2. Vorzeitige Pachtkundigung
Risiko bei der Schadenersatzbemessung
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VII. Fragen

Fragen
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Besten Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Michael Muller

_ Rechtsanwalt
| Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht

www.Mullerkoller.ch
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