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NEUE PACHTZINSBERECHNUNG AB 1. APRIL 2018

Der Bundesrat hat die Anleitung fiir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes und Anderun-
gen bei der Pachtzinsverordnung auf den 1. April 2018 in Kraft gesetzt.

Anderungen bei der Pachtzinsverordnung ab 1. April 2018

Mit der Anpassung des Ertragswertes (s. Ertragswert 2018) ist gleichzeitig auch eine Anderung der Berech-
nung des héchstzuldssigen Pachtzinses verbunden. Die Anderung der Pachtzinsverordnung entspricht
dem Verhandlungsergebnis des Pachterverbandes mit dem Verband landwirtschaftlicher Grundeigenti-
mer. Primares Ziel war es demnach, die landwirtschaftliche Gewerbepacht gegeniber der parzellenweisen
Verpachtung zu starken. Zudem wird dem gesetzlichen Auftrag zur Abgeltung der Verpéachterlasten nach-
gekommen.

Was ist wichtig zu wissen?

e Der hochstzuldssige Pachtzins fir landwirtschaftliche Gewerbe setzt sich aus der Verzinsung des Er-
tragswertes mit 3.05 Prozent und der Abgeltung von Verpdchterlasten zusammen.
Die Verpéachterlasten werden wie folgt abgegolten:
o Boden: 1.1 Prozent des Ertragswertes
o Okonomiegebiude und Grundinfrastruktur bei Dauerkulturen: 6.5 Prozent des Ertragswertes
und 29 Prozent des Mietwertes
o  Abschreibungen auf Dauerkulturen, wenn die Erneuerung der Dauerkultur dem Verpachter
obliegt
o  Betriebsleiterwohnung: 3.6 Prozent des Ertragswertes und 43 Prozent des Mietwertes

Der Pachtzins fiir weitere Wohnungen, die neben der Betriebsleiterwohnung zum Gewerbe gehoren, ent-
spricht dem effektiv erzielbaren Mietzins ohne Nebenkosten.

Beispiele zeigen, dass die Pachtzinse fiir landwirtschaftliche Gewerbe um 10 bis 40 Prozent ansteigen wer-
den. Eine neue Hartefallklausel bestimmt, dass bei bestehenden Pachtverhéltnissen von landwirtschaftli-
chen Gewerben sich der Pachtzins um maximal 20 Prozent pro Jahr erhéhen darf, bis der neue Pachtzins
erreicht ist. Der Pachtzins fir landwirtschaftliche Gewerbe ist bewilligungspflichtig.

e Der hochstzulassige Pachtzins bei Einzelgrundstiicken (Grundstiicke, die nicht Bestandteil eines land-
wirtschaftlichen Gewerbes sind) setzt sich aus dem Pachtzins fiir Boden, dem Pachtzins fir Dauerkul-
turen und dem Pachtzins fir Gebdude zusammen.

o Boden (ohne Rebboden und Sémmerungsweiden): 7 Prozent des Ertragswertes, bereinigt mit
allfalligem kantonalen Zuschlag oder Abzug von +/- 15 Prozent und betriebsbezogene Zu-
schldge bis max. je 15 Prozent fiir bessere Arrondierung und fiir glinstige Lage

o Rebboden: 5.2 Prozent des Ertragswertes fiir Rebboden, bereinigt mit allfdlligem kantonalen
Zuschlag oder Abzug und betriebsbezogenen Zuschlagen (siehe Boden).

o Dauerkulturen (ohne Boden): Verzinsung von 50 bis 55 Prozent des Ertragswertes im ersten
Vollertragsjahr mit 3.05 Prozent und der Abschreibung der Dauerkultur, wenn die Erneue-
rung dem Verpdachter obliegt. Fir die Grundinfrastruktur setzt sich der Pachtzins aus der Ver-
zinsung des Ertragswertes mit 3.05 Prozent und der Abgeltung von Verpéachterlasten mit 6.5
Prozent des Ertragswertes und 29 Prozent des Mietwertes zusammen.

o Gebaude, die nicht zu einem Gewerbe gehdren: Fiir Okonomiegebidude setzt sich der Pacht-
zins aus 3.05 Prozent des Ertragswertes fiir die Verzinsung und 6.5 Prozent des Ertragswertes
und 29 Prozent des Mietwertes fiur die Abgeltung von Verpachterlasten zusammen. Bei
Wohngebauden entspricht der Pachtzins dem ortsiiblichen, effektiv erzielbaren Mietzins
ohne Nebenkosten.
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o Sommerungsbetrieb: Der Pachtzins fiir die Weide entspricht 6.5 Prozent des Ertragswertes
der Weiden, bereinigt mit allfalligem kantonalen Zuschlag oder Abzug und betriebsbezoge-
nen Zuschlagen (siehe Boden). Der Pachtzins fir die Alpgebaude wird entsprechend dem
Pachtzins fiir Okonomiegebaude berechnet, der Pachtzins fiir den Wohnraum entsprechend
dem Pachtzins fiir die Betriebsleiterwohnung (siehe oben).

e Haben die ab dem 1. April 2018 geltenden Bestimmungen zur Ertragswertschatzung und zur Berech-
nung des hochstzuldssigen Pachtzinses einen verdnderten Pachtzins zur Folge, kénnen Pachter und
Verpéachter eine Anpassung des Pachtzinses auf Beginn des folgenden Pachtjahrs verlangen. Eine Neu-
berechnung des Pachtzinses aufgrund einer alten Ertragswertschatzung entspricht nicht den gesetzli-
chen Bestimmungen. Liegt eine neue Ertragswertschatzung und Pachtzinsberechnung vor, kann
schriftlich beim Vertragspartner rechtzeitig vor Beginn eines neuen Pachtjahres die Anpassung des
Pachtzinses verlangt werden. Falls zur Frage einer Anpassung des Pachtzinses im bestehenden Pacht-
vertrag besondere Vereinbarungen bestehen, sind diese zu beachten.

Mit der neuen Software Agrivalor® kann neben dem neuen Ertragswert auch der hochstzuldssige Pacht-
zins nach den aktuellsten Bestimmungen berechnet werden.

Brugg, 29. Mai 2018
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