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Vorgehen und Stolpersteine
bei der Anpassung der Pachtzinse

m L. April 2018 raten
A die Anpassungen der

Pachtzinsverordnung
(PZV) und der Verordnung
ber das b¥uerliche Boden-
rechr (VEB) (n Kraft, Mit
diesen Neuerungen gehen die
Erhihung der Extragswerte
von landwirtschaftlichen
Grundstiicken, Gewerben und
Pachtzinsen einher. Der Autor
nimmt diesa Revision sowle
die bereits erschienen Artikel
in der BauernZeltung
zum Anlass, um einzelne
rechtliche Aspekte in Bezug
auf die Pachtzinsanpassung
nither zu beleuchten,

Das landwirtschaftliche Pacht-
gesetz (LPG) sicht explizit vor,
dass bel efner Verinderung der
PZV und der Schitzungsanlei-
tung eine Anpassung der
Pachtzinse auf das folgende
Pachtjahr verlangt werden
kann. Somit kénnen Verpiich-
ter und grundséuzlich auch
Pichter infolge der am

1. April 2018 in Kraft getrete-
nen Revision die Anpassung
des Pachtzinses verlangen.
Will der Verpéchter den Pacht-
zlns anpassen, muss zuerst
feststehen, wann das Pachgjahr
begann. Dle Anpassung erfolgt
explizit auf das niichste Pacht-
Jahr. Existiert kein schriftlicher
Pachtvertrag, so gili es anhand
des Beginns der Bewlirtschaf-
tung sowie der Bezahlung des

Pachtzinses zu eruieren, zu
welchem Zeftpunkt die Pacht
angetrelen wurde,

Gemiiss Wortlaut von Art. 10
und Art. 11 LPG muss die
Anpassung im Voraus ange-
kiindigt werden, Da die Geset-
zesrevision am 1. Apri! in Kraft
trat, kann elne Anpassung
somit erstmals per 1. Mai 2018
verlangt werden. Eine Anpas-
sung auf den 1. April 2018 ist
nicht zuissig, da die Ande-
rungen am besagten Tag In
Kraft traten. Auch ist 2u be-
achten, dass der neve Pachr
zins im Zeitpunkt der Ankiin-
digung noch nicht feststehen
muss bzw. faktisch gar noch
nicht feststehen kann, da
zuerst die neue Schiitzung
vorgenommen werder muss.

Macht der Verpéichter von
seinem Recht Gebrauch und
verlangt eine Pachtzinsanpas-
sung, so hat der Pachser dies
zu ekzeptieren. Aufgrund der
Anderung der Schirzungsan-
lzirung muss jedoch in jedem
Fall etne neue Schiitzung
vorgenommen werden.

Dem Pachter steht es zu, bei
der Schatzung anwesend zu
sein und eine cigene Schit-
zung vornehmen zu lassen,
Es existlert jedoch weder elne
explizite Rekursbehiade, bel
welcher der Pchier e nen
Pachtzins anfechten kann,

noch kann er ohne Weiteres
kiindigen. Eine Kiindigung
durch den Pachter Infolge der
Pachtzinsanpassung ist einzig
denkbar, wenn es dem Plch-
ter nicht mehr 2umutbar ist,
die Pacht mit dem erhdihten
Pachtzins fortzusetzen.

In Bezug auf die Kosten gilt
der Grundsarz, dass derjenige
die Kosten zu ibernehmen
hat, der sie verursacht.
Verlangt der Verpiichter die
Neuschiitzung, hat er das
Gutachten zu bezahlen, Lasst
der Plichter eine eigene Schiit-
zung erstellen, muss er filr
diese aufkommen. Pachtzinse
von landwirtschaftlichen
Gewerben milssen von der
kantonalen Behorde bewilligt
werden. Deram 1. April 2018
nedt in Kraft getretene Art. 14a
PZV sieht vor, dass der Pacht-
zins von Gewerben nur 20%
pro Jahr erhdht werden darf.
Diese Regelung gtlt jedoch
explizit nur bei Gewerben und
fiihrt letztendlich zu ciner
sehrittweisen Anpassung vom
alten an den neven Pachizins,

Die Parteien sind nicht
verpilichtet, sofort eine
Anpassung des Pechizinses
zu verlangen, Es steht einem
Verpichter auch zu, erst zu
einem spliteren Zeitpunkt die
Anpassung zu verlangen. Der
Anspruch auf dle Pachtzins-

anpassung nach Art. 10 und
Art. 11 LPG verwirkt nicht.
Insbesondere bei der Pacht
von Gewerben ist es denkbar,
dass die Pichter Investitionen
in das Gewerbe getiitigt
haben. Diese [nvestitionen
milssen bei der Neuschitzung
des Pachrzinses zwingend
separat ausgewiesen werden,
Die Neuschdtzung darf nicht
dazu fhren, dass der Piichter
kiinftig elnen Pachtzins fiir
die von thm finanzierten
Investitionen zu bezahlen hat.

Fazit: Die Revision fithrt
unwelgerlich zu einer
Erhhung der Pachizinse.
Die Verpichter werden dem-
entsprechend eine Anpassung
der Pachtzinse auf das folgen.
de Pachtjahr ins Auge fassen,
Wird eine Anpassung ver-
langt, muss diese im Voraus
angekiindigt werden. Bel
rechtiichen Fragen im Zusam-
menhang mit Hoflibergaben
und dem landwirtschaftii-
chen Pachtrecht kann eine
recheliche Unterstilizung in
jedem Falle Sinn machen.
Kinfrlge Auselnandersetzun-
gen lassen sich durch dle
entsprechenden Vorabklirun.
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