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Merkblatt Gewachshausmiete

Die Eigenschaften von Bauten und Einrichtungen zum geschuitzten Anbau von Gemuse- und
Beerenkulturen sind sehr vielfaltig, wobei die Spezialisierung immer weiter voranschreitet. Es handelt sich
immer haufiger um Hightech-Anlagen, welche den Anspriichen der Betriebsleiter, der Kulturen und der
Absatzmarkte gerecht werden sollen. Allerdings unterliegen die Einrichtungen einer raschen (technischen)
Alterung. Im Gegenzug kénnen einfache Bauten genauso einen Mehrwert bringen.

In der Regel werden Bauten und Einrichtungen fir den geschitzten Anbau durch den Bewirtschafter
erstellt. Bei der Verpachtung eines ganzen Betriebes oder der Aufgabe der Bewirtschaftung stellt sich
jedoch die Frage, zu welchem Preis die Infrastruktur einem neuen Bewirtschafter zur Verfligung gestellt
werden kann oder soll.

Dieses Merkblatt geht NICHT auf die Unterschiede zwischen Nutzung, Miete, Pacht oder ahnlichen
Begriffen ein! Es fasst betriebswirtschaftliche Uberlegungen und Berechnungsansatze zusammen
und soll einen Anhaltspunkt fir die Vereinbarung der Entschadigung? in Abh&angigkeit von Kosten
und Nutzen geben.

In diesem Merkblatt betrachtete Methoden zur Ermittlung der Entschadigung:

* Mietwert respektive Pachtzins Basierend auf der Anleitung zur Schatzung des landw. Ertragswertes
+ Ansatze gemass ProfiCost Gemise Unter Anwendung des in ProfiCost enthaltenen Berechnungsrasters
» Durchschnittliche Kosten pro Jahr Berechnungsschema zur Verteilung der Anfangsinvestition
» Effektive Kosten pro Jahr Unter Beriicksichtigung samtlicher, im betroffenen Jahr anfallenden, Kosten

Unterscheiden Sie:

beziglich dem Geb&aude zwischen beziglich den anfallenden Kosten zwischen
* Rohbau und Einrichtung » Unterhaltskosten und Eigentimerlasten
* sowie deren Art und Zustand; + sowie deren Hohe und Nutzen?.

Im Sinne der Transparenz empfehlen wir, eine fachkundige, neutrale Person mit der Bewertung
zu beauftragen oder die Bewertung zumindest gemeinsam (Eigentiimer und zukuinftiger
Bewirtschafter) und nach den Kriterien der gewahlten Methode vorzunehmen und zu besprechen.

Dabei sind die oben erwdhnten Unterschiede zu machen, zu diskutieren und soweit moglich schriftlich
festzuhalten.

1) Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Beispielwerte flir spezifische Situationen.

2) Wobei der Nutzen in Verbindung mit der vereinbarten Nutzungsdauer sowohl fiir die Kostentibernahme durch den
Eigentumer (z.B. Kosten, die eine hohere Entschadigung rechtfertigen und fur alle moglichen Pachter nitzlich sind) als
auch den Pachter (z.B. kulturspezifische Einrichtung, bei garantierter Nutzungsdauer oder welche leicht ausgebaut
werden kann) sprechen kann.
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Mietwert

Der Mietwert stellt die Grundlage fir die Berechnung von Ertragswert und Pachtzins dar. Die
Mietwertansatze finden Sie in der Anleitung fur die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes oder
in Publikationen wie dem Wirz Handbuch oder dem REFLEX von AGRIDEA.

Der Mietwert beriicksichtigt den Typ, das Absatzpotential, die Zweckmassigkeit und die Lage, nicht
aber Alter und Zustand eines Gewachshauses. Letztere werden im Ertragswert berticksichtigt.
Heizanlage und Bewasserungsbassin sind in den Mietwerten enthalten, werden aber bei der Ermittlung der
Flache nicht berticksichtigt.

So ergeben sich, fir Gewachshauser mit gutem Absatzpotential, an guter Lage und welche sehr
zweckmassig ausgertstet sind, Mietwerte von:

* CHF 12.70/ m2/ Jahr fur Glasgewachshauser mit Warmwasserheizung;

* CHF 10.00/ m2/ Jahr fur Foliengewachshauser mit Warmluftheizung (mehrschiffig);

*+ CHF 6.60/ m2/ Jahr fur Folientunnel mit Warmluftheizung.
Einfache Folientunnel ohne festes Fundament oder mit weniger als 6 m Schiffbreite werden als
Inventar bewertet und somit nicht Gber einen Mietwert.

Gewadachshauser, mit Ausnahme der Folientunnel (Hochtunnel) missen hochtechnisiert (vollklimatisiert,
CO,-Begasung, usw.) ausgestattet sein um das Kriterium ,sehr zweckmassig“ zu erfullen.

Pachtzins

Zur Ermittlung des Pachtzinses fir ein einzelnes Gewachshaus, selbstverstandlich mit dem darunter
liegenden Boden, kommt der Mietwert zur Anwendung (,parzellenweise Verpachtung®). Der Pachtzins fiir
ein Gewachshaus als Bestandteil einer ,Gewerbepacht* wird nach einer Formel, basierend auf dem
Ertragswert (= kapitalisierter Mietwert), der Restnutzungsdauer und dem Zustand des Gewachshauses
ermittelt und beriicksichtigt die Verpéachterlasten.

Da der Pachtzins der entsprechenden Gesetzgebung untersteht, wird an dieser Stelle nicht weiter darauf
eingegangen. Kontaktieren Sie hierzu bitte Ihren Ertragswertschatzer oder lhre Ertragswertschatzerin
respektive die in lhrem Kanton zustandigen Stelle fir Pachtrechtfragen.

Ansétze gemass ProfiCost Gemiise (Ausgabe 2018)

Das Vollkostenberechnungstool ProfiCost Gemiise (www.proficost.ch) beinhaltet Angaben zu den Kosten
fur Gewachshauser. Diese Angaben sind jedoch Teil der gesamten Kalkulation und richten sich
grundsatzlich an Eigentimer, welche die Infrastruktur selber nutzen. So sind in den Berechnungen Anteile
fur Reparatur und Versicherungen enthalten und gegentber den Mietwerten enthalten die Ansétze

je m?2 keinen Wert fiir das darunterliegende Kulturland. Die Abschreibungsdauern unterscheiden sich
deutlich: Pachtzinsschatzung: z.B. 30 Jahre fir ein Glasgewéchshaus; ProfiCost Gemuse: 18 Jahre fir ein
Glasgewdachshaus und 10 Jahre fir die festen Einrichtungen!

Diese Werte enthalten wertvolle Uberlegungen und geben im Rahmen dieses Merkblattes einen
Anhaltspunkt bezlglich Festlegung der Entschadigung.
So ergeben sich Ansétze von:

* CHF 19.70/ m2/ Jahr fur Glasgewachshauser;

* CHF 17.80/ m2/ Jahr fir Foliengewachshauser mit Warmluftheizung (mehrschiffig);

* CHF 12.60/ m2/ Jahr fur Folientunnel ohne Heizung.
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http://www.proficost.ch/

Selbstverstandlich sind diese Werte an Hand einer Vielzahl an Kriterien (vgl. ,Kalkulationsgrundlagen® im
Vollkostenberechnungstool) zustande gekommen und lassen sich nicht pauschal auf ein beliebiges
Gewdachshaus anwenden. Wie in anderen Betriebszweigen der Landwirtschaft, zeigt sich auch hier, dass
die Vorstellung der Eigentiimer und die Mietwerte deutlich auseinander liegen (vgl. Abschnitt Mietwert in diesem
Merkblatt).

Durchschnittliche Kosten pro Jahr

Diese Methode verteilt die angefallenen Investitionskosten tiber einen vorgegebenen Zeitraum und sorgt
so fur eine gleiche Behandlung von Jahr zu Jahr. In jedem Jahr der Nutzung hat das Gewéchshaus fur den
Eigentiimer einen fixen Wert, unabhangig davon, wie hoch die Verschuldung ist, wer es bewirtschaftet oder

welchen Ertrag es abwirft. P~ os |T|
Jahr der Aufidsung I:Glas L

Die durchschnittlichen Kosten werden Investitionssumme CHF  2'000'000.00 | 7 Annahme gemass ProfiCost Gemase fur 1 ha
. . gem. Bauabrechnung
ermittelt auf Grund: :
davon Subventionen - 2)
e Nettoinvestition = CHF 2'000'000.00 3 | |
L] " -
der InveStItlonssumme’ Abschreibung pro Jahr = (3-5) /s CHF 132'450.33 4
H Zielwert CHF - 5)
. .
dem ZleIWe rt, Abschreibungszeitraum 15.1 Jahre| 8 mischrechnung fiir Rohbau und Einrichtung
Kapitalzinssatz 3.000%| 7 18 Jahre 10 Jahre

+ dem Abschreibungszeitraum;

Abschreibung pro Jahr CHF  132'450.33 =4
= Nettoinvestition / Abschreibungszeitraum

+ einem Kapitalzinssatz, unabhéngig
von den Finanzierungsquellen;

Verzinsung abzuschreibendes Kapital CHF 36'000.00 =3-3)*0.6%n
d den Jahrllchen KOSten = Nettoinvest. ./. Zielwert * 0.6 * Kapitalzinss.
(VerSICherung’ Steuern)' Verzinsung Zielwert CHF - =5%7
= Zielwert * Kapitalzinssatz
So ergeben sich, mit den im
PI’OfICOSt Gemuse angenommenen jéhrliche Kosten (Versicherung[Steuern]l:l
|nveStItI0nSkOSten, Ansatze von: durchschnittliche Geb&dudekosten pro Jahr CHF 168'450.33 16.85 prom2

* CHF 16.85/ m?2/ Jahr fiur Glasgewachshauser;
* CHF 14.22 / m?/ Jahr fur Foliengewachshauser mit Warmluftheizung (mehrschiffig);
» CHF 10.38 / m?/ Jahr fur Folientunnel ohne Heizung.

So lassen sich kostendeckende Ansatze fir die Gberbetriebliche Nutzung oder die Nutzung durch Dritte
von Gewachshausern ermitteln. Wertvermehrenden Investitionen sollte mit einer Aktualisierung der
Ansatze Rechnung getragen werden. Die Unterhaltspflichten des Eigentimers werden in dieser Methode
nicht explizit abgegolten. In Anlehnung an ProfiCost Gemuse ist mit Unterhaltskosten in der Hohe von

2-4 % der Investitionssumme zu rechnen, wobei dies nicht nur die Verpéachterlasten umfasst! Zudem ist zu
bedenken, dass die Infrastruktur unterhalten werden muss, um deren Wert zu erhalten, sprich den Wert
und die Entschadigung bis zum letzten Jahr der Abschreibungsdauer zu rechtfertigen.

Effektive Kosten pro Jahr

In der Uberbetrieblichen Zusammenarbeit wenden die Betriebsleiter gerne diese Methode an, da sie die
anfallenden Kosten von Jahr zu Jahr deckt. Allerdings wird so der Abschreibung und vor allem der
Schuldentilgung eine noch grossere Bedeutung beigemessen. Der Zinssatz muss mit dieser Methode
nicht vorhergesagt werden. Wird jedoch das Gewéachshaus nicht Gber dessen gesamte Nutzungsdauer
durch die gleiche Person bewirtschaftet, werden die Jahre untereinander nicht gleich behandelt (Stand der
Schulden, Art der Finanzierung, usw.).

Aus Griunden der Liquiditat oder der Tragbarkeit eines Projekts kommt diese Methode relativ haufig zur
Anwendung, wobei sie betriebswirtschaftlich und bei objektiver Betrachtung einer Investition nicht die erste
Wabhl sein sollte.
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Die Qual der Wahl 25.00

Die Werte gemass ProfiCost Gemuse (blau), ~ 20.00
welche in der nebenstehenden Grafik am E \
hdéchsten sind, schliessen zusatzlich zu den T 15.00 ~_
Kosten der Investition auch Unterhaltskosten ein < \\
(vgl. Abschnitt ,Ansatze geméss ProfiCost Gemise* § 10.00
in diesem Merkblatt). 3 \

< 5.00
Wird in der Berechnung der durchschnittlichen 0.00 —Mietwert ===ProfiCost  ====g-Kosten
Kosten pro Jahr ein Restwert als Zielwert eingesetzt ' Glas, sehr  Folie,sehr  Tumnel
oder die Nutzungsdauer erhoht, néhert sich die zweckmaéssig zweckmassig  zweckmdssig, ohne
Kurve (griin) den Mietwerten (rot) an. Heizung

Nachstehende Graphik zeigt nochmals die Komplexitat der Wahl der Entschadigungsmethode auf, soll
aber gleichzeitig eine Art Leitfaden durch die Verhandlungen darstellen:

\
ol Abgeschrieben, Vorstellungen des Eigentiimers: Auf der Infrastruktur [astet eine Schuld von
z.B. 20 Jahre genutzt ,abgeschrieben: CHF 500’000 (3% Zins, in 10 Jahren getilgt) £ CHF 59’000/ Jahr
.Neubau*: CHF 2'000°000 (4% Zins, in 20 Jahren getilgt) £ CHF 136’000/ Jahr
gut erhalten, geschatzte
Restnutzungsdauer: r \
10 Jahre MIETWERT: CHF 127°000 pro Jahr fiir das Gewachshaus
Dank [fvestitionenin der Ist z.B. keine CO,-Diingung installiert, kdnnte der Betrag anteilmassig
letdenE Jahremauf sinen gesenkt werden, z.B. um 30-50 Rappen pro m2.
guten technischen Stand :
% / PACHTZINS: ~ CHF 105’000 pro Jahr fiir das Gewachshaus

Eine allféllige Korrektur, wie beim Mietwert beschrieben, kénnte auch hier
angewandt werden.
\

S

Glasgewachshaus e =
fiir 1 ha Tomaten PROFICOST GEMUSE: CHF 197’000 pro Jahr fir das Gewéachshaus

Idealerweise wird eine 2-stufige Berechnung erstellt, um den Investitionen
der letzten 5 Jahre Rechnung zu tragen. Unabh&ngig davon empfiehlt
sich die Anwendung des Rasters gemass ProfiCost Gemuse und nicht die

Ubernahme eines fixen Wertes (hier CHF 19.70/m2/Jahr).
"

(SGA), sehr
zweckmassig

J

a 2
Durchschnittliche Kosten: CHF 168’500 pro Jahr fiir das Gewachshaus

Neubau Hier sind die Kosten fiir die vorhandenen festen Einrichtungen bereits
2B Betriebsgem’einschaft enthalten. Idealerweise wird eine 2-stufige Berechnung erstellt, um den
o Investitionen der letzten 5 Jahre Rechnung zu tragen.
. J

Vorstellungen des Bewirtschafters: Mit der Infrastruktur erwartet er einen Ertrag von

.abgeschrieben: CHF 760’000 vergleichbarer Deckungsbeitrag, ,Neubau® abziiglich rund 10%

+Neubau*“ CHF 850’000 vergleichbarer Deckungsbeitrag, hors-sol, CO,-Diingung

Seine weiteren Uberlegungen und Berechnungen zeigen ihm auf, welchen Preis er fiir das Gewachshaus bezahlen
kann, ohne die Wirtschaftlichkeit seiner Produktion zu gefahrden.

In Abhangigkeit der zu beurteilenden Infrastruktur, deren Nutzen, den anfallenden Kosten und dem
Verhaltnis zwischen Eigentiimer und Bewirtschafter (Gemeinschaft, Pacht, usw.) kdnnen sich die
Argumente fir die getroffene Wahl unterscheiden.
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Dies ist eine Publikation im Rahmen des Projekts ,,Betriebswirtschaftliche Unterstlitzung fiir den Gemuisebau
2015-17%, welches von der Schweizerischen Zentralstelle fir Gemisebau (SZG) koordiniert wird.
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