Domainenverwaltung
Leiter Landwirtschaft, Stefan Hadorn

Revision Ertragswertschatzungsanleitung:

Auswirkungen fiir die Burgergemeinden als Verpachterin

VBBG-Regionalversammlung Herbst 2018



«Fur mich muss ein Film nicht
unbedingt ein Happy End haben. Er
muss nur ein Ende haben, das man

versteht»

Kevin Costner, Filmschauspieler
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Grundsatze aus dem landwirtschaftlichen

Pachtgesetz (LPG)

Landwirtschaftliches Pachtgesetz Art. 37 und Art. 38

e Gewerbe:

e Grundstiicke:

Verzinsung Ertragswert (EW)
+ Abgeltung Verpachterlasten (Abschr. Unterhalt +
Versicherungen)

Verzinsung Ertragswert (EW)

+ Abgeltung Verpachterlasten (Gebaude)

+ ortliche Verhaltnisse Kanton

+ betriebsbezogene Vorteile (Arrondierung, Lage)
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Primares Ziel der Neuschatzung

* Landwirtschaftliche Gewerbe-
pacht gegeniiber der parzellen-
weisen Verpachtung stirken

neue Schatzungs-
anleitung in Kraft

* Gesetzlicher Auftrag zur Ab- }L S
geltung der Verpéchterlasten

erfullen

* Marktiibliche Zinse ab der zweiten Wohnung innerhalb einer
Gewerbepacht

Die Revision der Ertragswertschatzungsanleitung l6ste eine Anpassung
der Pachtzinsverordnung aus.
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Steigende Ertragswerte

Auswirkungen der Neuschatzung auf den Miet- und den Ertragswert

Mietwertanstieg Ertragswertanstieg

Boden : 20-50%
Alpweiden : 10%
Wohnhaus Betriebsleiter 10% 5%
Okonomiegebaude 20% 10%
Alpgebaude 10% 0%
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Anderungen: Gewerbepachtzins

Pachtzins Gewerbe

* Verzinsung Ertragswert: 3.05% (bisher 3.50%)

 Abgeltung Verpachterlasten: (bisher 85% der Mietwerte)
Boden BL-Wohnung

- vom Mietwert (MW )*: - 43.0%
- vom Ertragswert (EW)**: 1.1% 3.6%

*Abgeltung fiir Unterhalt und Versicherung
** Abgeltung fiir Abschreibungen

* Gewerbe: Pachtzinsanstieg plus 15 bis 40%
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Beispiel Gewerbepacht

Boden Wohnhaus Okonomiegebaude Pachtzins
Ertragswert  |[Ertragswert |[Mietwert Ertragswert  [Mietwert CHF/Jahr Verdanderung
Milchvieh, Talzone, 20 Kiihe, 13 ha:
Bisher: 66'380 87'989 4'311 89'394 7'041
Pachtzins:
- Verzinsung Ertragswert 3.50% 3.50% 3.50% 8'532
- Abgeltung Verpachterlast 85% 85% 9'649
Total Pachtzins 18'181
Neu:
Pachtzins: 100'898 92'415 4'840 99'818 8'403
- Verzinsung Ertragswert 3.05% 3.05% 3.05% 8'940 4.79%
- Abgeltung Verpachterlast 1.10% 3.60% 43% 6.50% 29% 15'443 60.04%
Total Pachtzins 24'383 34.12%

Einflussfaktoren fiir Pachtzinsveranderungen

* Zeitpunkt der letzten Schitzung

* bauliche Massnahmen seit der letzten Schiatzung

* Nutzungsinderungen der Gebaude seit der letzten Schitzung

e Pachterinvestitionen
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Anderungen: Pachtzins Boden

7.0% vom EW (bisher 9.0%)
(darin enthalten: Verzinsung, Abgeltung Verpachterlasten, Zuschlag allg.
Vorteile)

* Basispachtzins:

 Kantonaler Zuschlag/Abzug: +/- max. 15% (bisher 15%)

(Ortliche Verhaltnisse)

* Betriebsbezogene Zuschlage: + max. 30% (bisher 30%)

¢ BelspleI: Boden Basis- Kant. Betriebsbez. Pachtzins
Ertragswert  |Pachtzins Zuschlag Zuschlage CHF /Jahr Veranderung
Bodenqualitat gut
Klimaregion A1
bisher: 5080 9% 15% 30% 683.51
neu: 7730 7% 15% 30% 808.94 18.4%
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Pachtzinsvergleiche

Bodenbewertung

* Durchschnittlicher Boden im Mittelland mit 50-72 Bodenpunkte ohne
Abziige:
Boden: CHF 5°720.-/ha (neu) CHF 3°890.-/ha (alt)
= Pachtzins Boden: CHF 599.-/ha (neu) CHF 523.-/ha (alt)

* Maximaler Ertragswert Boden: CHF 7°730.-/ha (neu) CHF 5°080.-/ha (alt)
= maximaler Pachtzins Boden: CHF 809.-/ha (neu) CHF 684.-/ha (alt)

* Bestes Gemiiseland rechtfertigt einen Zuschlag von bis zu 80%
max. Ertragswert Boden: CHF 13'914.-/ha (neu) CHF 9°144.-/ha (alt)
= maximaler Pachtzins Boden: CHF 1°456.-/ha (neu) CHF 1°230.-/ha (alt)
- 80% Zuschlag bei Bodenleitungen + stationirer el. Bewédsserungsmotor
- 30-40% Zuschlag bei angrenzendem Wasserkanal + Dieselmotor
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Pachtzinsrichtlinien

4
Amt flir Landwirtschaft Office de I'agriculture
A . i und Natur et de la nature
Einzelne Grundstilicke (ohne Rebland, Sémmerungs- und Alpweiden) deos Kantons Bern du canton de Berne
PZ = 9% des Bodenertragswertes Abteilung Service des
+/- 15% Berelnigung aufgrund der drtlichen Verhaltnisse e P oo retes
+ evil. betriebsbezogene Zuschliage von je 15% filir Schwand

- bessere Arrondierung
- glnstige Lage

+ evil. Mietwert der Gebaude

3110 Monsingen
Telefon 0317203378

Richtwerte (nur Land)

Mittelland

- bestes Ackerland fOr Intensivgemasebau, mit zusaizlichen
Erschliessungs- und/oder Bewasserungseinrichtungen

- bestes Ackerland, grossera Parzelle (> 1 ha),
eben, bis 700 m 0. M.

- gutes Ackerland, kleinere Parzelle,
eben bis leicht geneigt, bis 900 m 0. M.

- Ackerland, geneigt, Ober 900 m 0. M.

- Dauerwiesland, grossere Parzelle,
eben bis leicht geneigt, bis 900 m 0. M.

- Dauerwiesland, Hanglage, 0ber 900 m 0. M.
- Weideland, geneigt bis Hanglage, bis 900 m 0. M.

Oberland
- gutes Ackerland, grossere Parzelle, eben, bis 700 m 0. M.

- Dauerwiesland, eben bis leicht geneigt, bis 900 m 0. M.

- Dauerwiesland, Hanglage, Gber 900 m 0. M.

- Dauerwiesland, Hang- bis Steillage, kupiert, Ober 900 m 0. M
- Weideland, eben bis Hanglage, kupiert

Jura

%tes Ackerland, grossere Parzelle, eben, bis 700 m 0. M.

- Ackerland, kleinere Parzelle, leicht geneigt, Qber 700 m 0. M.
- Dauerwiesland, eben bis leicht geneigt, bis 900 m 0. M.

- Dauerwiesland, geneigt, Obar 900 m 0. M.

- Weideland, eben bis geneigt

*) unterer Wert ohne, oberer Wert mit den betriebsbezogenen Zuschlagen von je 15%

oder 037203375
Septemnber 2008
L./ Ate ") RICHTLINIEN
' FUR DIE BEMESSUNG DES LANDWIRTSCHAFTLICHEN PACHTZINSES
8.30 - 1075
520 - 675 Rechtliche Grundlagen
) ' + DBundesgesstz vom 4. Okt. 1985 0ber die landwirtschaftliche Pacht (LPG)
485 - 630 Verordnung vom 11. Febr. 1987 Ober die Bemessung des landwirtschaftlichen
’ ' E‘:; Pachizinses (Pachizinsverordnung: Stand 1. September 2008)
445 . .80 Gesetz vom 21. Juni 1985 0ber das bauerliche Boden- und Pachtrecht (BPG)
T « Anleitung far die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes 2004
395 - 510
Definitionen
Gewerbe landwirtschaftliches Heimwesen, Landwirtschafts-, Rebbau- oder
365 - 470 GemuOsebaubetrieb mit Wohnung, Okonomiegebauden und Land
280 - 2.65 sowie mindestens 1,0 SAK im Talgebiet, resp. 0,8 SAK im Hagel-
und Berggebist
Grundstock Einzelparzelle zur landwirtschaftlichen, rebbaulichen oder gemise-
baulichen Mutzung, mit oder ohne Okonomiegebaude, SOmmerungs-
395 - 515 und Alpweiden
965 - 475 SAK Standardarbeitskrafte
PZ Zulassiger Pachizins
3.35 - 440 EW Ertragswert nach Schatzungsanleitung
205 - 385 MW Mietwert der Geb&ude nach Schatzungsanleitung
Abschreibung EW in ersten Vollertragsjahr geteilt durch die Gesaminutzungsdauer
250 - 320 OEW durchschnittlicher EW = 50 — 55% des EW im ersten Vollertragsjahr
Zulassiger Pachizins
240 - 445 Die Hohe des landwirischaftlichen Pachizinses ist gesetzlich geregelt (Art. 36 LPG).
' ' Er darf das zulassige Mass nicht Oberschreiten. Der Pachizins fOr landwirtschafiliche
3.00 - 4.00 Gewerbe bedarf der behordlichen Bawilligung. Gegen Pachizinse fir einzelne
260 - 3.90 Grundstocke kdnnen der Regierungsstatthalter und der Gemeinderat bei der Bawilli-
’ ' gungsbehdrde Einsprache erheben.
225 - 280

Bewllligungsbehérde
1.80 - 2.35 Amt for Landwirtschaft und Natur des Kantons Bern

Fachstalle Boden-, Pachtrecht und Raumplanung
Schwand, 3110 Mansingen
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Anderungen: Pachtzins Sémmerungsweiden

* Basispachtzins: 6.5% vom EW (bisher 6.5%)
(darin enthalten: Verzinsung, Abgeltung Verpachterlasten, Zuschlag allg.
Vorteile)

» Kantonaler Zuschlag/Abzug: +/- max. 15% (bisher 15%)
* Betriebsbezogene Zuschlage: + max. 30% (bisher 30%)

* Der Pachtzins fiir allfillige Okonomiegebdude und Wohnraum wird gleich
berechnet wie in der Gewerbepacht
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Anderungen: Pachtzins Dauerkulturen s osaniage)

* Basispachtzins: 7.0% vom EW (bisher 9.0%)
(darin enthalten: Verzinsung, Abgeltung Verpachterlasten, Zuschlag allg.

Vorteile)
 Kantonaler Zuschlag/Abzug: +/- max. 15% (bisher 15%)
* Betriebsbezogene Zuschlage: + max. 30% (bisher 30%)

* Erneuer ung der Anlage durch den Pachter (der Verpéchter hat die Anlage erstellt).
+ 3.05% des durchschnittlichen EW der Anlage (= 50-55% des Ertrages im
1. Vollertragsjahres)

* Erneuerung der Anlage durch den Verpachter:
Pachtzins fiir den Boden gem. Berechnungsgrundlage + Abschreibung der
Anlage (= Ertragswert im ersten Vollertragsjahr geteilt durch die gesamte
Nutzungsdauer)
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Anderungen im Uberblick: Pachtzins Rebboden

* Basispachtzins: 5.2% vom EW (bisher 6.5%)
(darin enthalten: Verzinsung, Abgeltung Verpachterlasten, Zuschlag allg.

Vorteile)
 Kantonaler Zuschlag/Abzug: +/- max. 15% (bisher 15%)
* Betriebsbezogene Zuschlage: + max. 30% (bisher 30%)

* Erneuer ung der Anlage durch den Pachter (der Verpéchter hat die Anlage erstellt).
+ 3.05% des durchschnittlichen EW der Anlage (= 50-55% des Ertrages im
1. Vollertragsjahres)

* Erneuerung der Anlage durch den Verpachter:
Pachtzins fiir den Boden gem. Berechnungsgrundlage + Abschreibung der
Anlage (= Ertragswert im ersten Vollertragsjahr geteilt durch die gesamte
Nutzungsdauer)
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Pachtzins im Vergleich

Vergleich Gewerbepachtzins / Einzelparzellenpachtzins fiir sehr guten Boden

alt (max.)

neu (max.)

Bodenpachtzins bei
einem Gewerbe

3.50% vom EW

= 178.-/ha

3.05% + 1.10% =
4.15% vom EW
= 321.-/ha

Erh6gungsfaktor 1.8

Bodenpachtzins bei
einer Einzelparzelle

9% vom EW + 15%+30%
= 684.-/ha

7% vom EW + 15%+30%
= 809.-/ha

Erhohunsfaktor 1.18

Erh6hunsgfaktor 3.84

Erhéhungsfaktor 2.52

* Beim Gewerbe steigt der Bodenpachtzins um den Faktor 1.8

* Bei Einzelparzellen steigt der Bodenpachtzins um den Faktor 1.18

* Im Vergleich zum Gewerbepachtzins liegt der Einzelparzellenpachtzins um
den Faktor 2.52 hoher
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Schnittstellen rund um die Gewerbegrenze

Einfluss Gewerbegrenze

Im Kt. Bern liegt die Gewerbegrenze bei 1.0 SAK (0.85 SAK) in der Talzone
und in der Hiigel-/ Bergzone bei 0.75 SAK (0.6 SAK). Dies hat
Auswirkungen auf den Pachtzins

* Bei Gewerbebetrieben sind bauliche Massnahmen einfacher realisierbar

* Bei Wohngebéduden auf Einzelparzellen (kein Gewerbe) entspricht der
Pachtzins dem ortsublichen, effektiv erzielbaren Mietzins ohne
Nebenkosten

* Pachtzinse (Vertrage) von Einzelparzellen miissen dem Kt. nicht zur
Kontrolle eingereicht werden

Der Pachtzins von einem Grundstiick ist im Vergleich zu einer
Gewerbepacht immer hoéher.

VBBG-Regionalversammlung Herbst 2018



Auswirkungen der Neuschatzung auf die
Belastungsgrenze

Grundsatz: Belehnungsgrenze = 135% des Ertragswertes

* Eine Wohnung auf dem Betrieb: Anstieg Belehnungsgrenze: 15 - 25%
« Zwei Wohnungen auf dem Betrieb: Anstieg Belehnungsgrenze: 30 — 40%

* Wenn kein Gewerbe: Anstieg: 50 - 100%

Auf die Liegenschaft kann mehr Fremdkapital aufgenommen werden.
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Das Wichtigste in Kurze (1)

Gewerbepacht

e Zeiten, in denen Pichter mehr als eine Wohnung zu einem Vorzugszins pachten
konnten, sind vorbei

* Gewerbepachtzinse steigen zw. 15-40%
* Pro Kalenderjahr darf der Pachtzins max. 20% angehoben werden (pzv Art. 14a)

* Anpassung Gewerbepachtzins infolge Neuschitzung -> Bewilligung kantonaler
Behorde erforderlich (LANAT, Fachstelle Hochbau und Bodenrecht, Schwand 17, 3110 Miinsingen)
- Offizielle Schiatzung muss vorliegen
- Mogl. Schitzer: Steuerverwaltung Kt. Bern, Inforama Kt. Bern, Schweizerischer
Bauernverband, Treuhandstellen
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Das Wichtigste in Kirze (2)

Einzelparzellenpacht

* Wurde bis heute das Land gemaiss Pachtzinsverordnung verpachtet,
steigen die Zinse zw. 10-20%

* Wurde das Land nach «Angebot und Nachfrage» verpachtet, dandert sich
nichts

Generell

* Pachtzinsanpassungen miissen vor Beginn eines neuen Pachtjahres
angekiindet werden (empfohlen: Schriftlichkeit)
-> besondere Vereinbarungen im Pachtvertrag beachten
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«Der Mensch wachst mit seinen
Aufgaben, aber manchmal wachsen
diese schneller als er».

(Ernst Reinhard)



Domanenverwaltung
Bahnhofplatz 2, Postfach
3001 Bern

T 031328 8686
domaenen@bgbern.ch

www.bgbern.ch



