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1 Allgemeines

1.1 Rechtliche Grundlagen

Die Schitzung des Ertragswertes landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke
stiitzt sich auf Artikel 10 des Bundesgesetzes tiber das bauerliche Bodenrecht (BGBB,
SR 211.412.11) sowie die Verordnung iiber das bduerliche Bodenrecht (VBB,
SR 211.412.110).

BGBB Art. 10  Ertragswert

I Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirtschaftung zum durch-
schnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst werden kann. Fiir die Feststel-
lung des Ertrags und des Zinssatzes ist auf das Mittel mehrerer Jahre
(Bemessungsperiode) abzustellen.

2 Der Bundesrat regelt die Art der Berechnung, die Bemessungsperiode und die Ein-
zelheiten der Schitzung.

3 Nichtlandwirtschaftlich genutzte Fldchen, Gebdude und Anlagen oder Teile davon
werden mit dem Ertragswert, der sich aus ihrer nichtlandwirtschaftlichen Nutzung
ergibt, in die Schétzung einbezogen.

In Ausfiihrung dieser Bestimmung erliess der Bundesrat eine Verordnung iiber das
bauerliche Bodenrecht (VBB) SR 211.412.110. Der 1. Abschnitt definiert den Er-
tragswert und die Schitzung.

VBB 1. Abschnitt: Ertragswert
Art.1  Art der Berechnung und Bemessungsperiode

I Als Ertragswert gilt das Kapital, fiir das der Zins (Landgutsrente) bei landesiiblicher
Bewirtschaftung im Mittel mehrerer Jahre aus dem landwirtschaftlichen Gewerbe
oder Grundstiick erzielt werden kann. Die Landgutsrente setzt sich zusammen aus den
gewichteten Kapitalkosten fiir das Landgutvermdgen sowie dem Barwert der Pacht-
zinsen von Zupachtflachen.

2 Fiir die Berechnung der Landgutsrente wird in der Regel das Betriebseinkommen
auf die Produktionsfaktoren Kapital und Arbeit aufgeteilt und zwar im Verhéltnis zu
deren Anspriichen. Der auf das Landgut entfallende Anteil des Kapitalertrages ent-
spricht der Landgutsrente.

3 Als Bemessungsperiode gelten die Jahre 2009-2024. Der Ertragswert bemisst sich
nach dem Durchschnitt der fiir die Bemessungsperiode kalkulierten Landgutsrenten
und einem mittleren Zinssatz von 4,24 Prozent.

Allgemeines
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Art. 2 Schiitzung

I Die Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes findet sich
im Anhang 1. Es gelten folgende Grundsitze:

a.

Bei landwirtschaftlichen Gewerben werden Boden, Okonomiegebiude, die
Betriebsleiterwohnung sowie landwirtschaftlich benétigte Angestelltenzim-
mer nach den landwirtschaftlichen Normen der Schitzungsanleitung ge-
schétzt. Gebdude und Gebdudeteile, welche landwirtschaftsnahen Nebentdtig-
keiten dienen, werden aufgrund der Betriebsergebnisse gemiss der
Beschreibung in der Schitzungsanleitung geschitzt. Andere Wohnungen als
die Betriebsleiterwohnung und Gebéude fiir nichtlandwirtschaftliche Nebenté-
tigkeiten werden nach nichtlandwirtschaftlichen Normen geschitzt.

]?ei landwirtschaftlichen Grundstiicken werden Boden und landwirtschaftliche
Okonomiegebidude nach den Normen der Schitzungsanleitung bewertet.
Wohnraum ist nach nichtlandwirtschaftlichen Normen zu bewerten.

2 Die im Anhang 1 enthaltenen Normen und Ansitze sind fiir die Schitzungsbehorden
und Schitzungsexperten verbindlich.

3 Bei der Schitzung sind die mit den Gewerben und Grundstiicken verbundenen
Nutzungen, Rechte, Lasten und Dienstbarkeiten zu beriicksichtigen.

4 Das Ergebnis der Schitzung ist in einem Protokoll festzuhalten.
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1.2 Wirtschaftliche Grundlagen

Der vorliegenden Schitzungsanleitung ist die Bemessungsperiode von 2009 bis 2024
zu Grunde gelegt. Fiir die Jahre 2009 bis 2014 stiitzen sich die Berechnungen auf die
Buchhaltungsdaten von Eigentlimerbetrieben der Zentralen Auswertung von Ag-
roscope. Fiir die Jahre 2015 bis 2024 wurden die notwendigen Kennzahlen anhand
von Trends sowie von Prognoseergebnissen des BLW-Projekts ,,Gesamtschau®?
geschitzt. Grundlage fiir die Prognosen war das Prognosemodell SWISSland3. Die
Kennzahlen wurden in Bezug auf nichtlandwirtschaftliche Teile bereinigt und die
Kosten fiir Zupachtfldchen mit deren Barwert einbezogen. Die Kapitalkosten wurden
nach Eigen- und Fremdkapitalanteil gewichtet in die Kalkulation einbezogen.

Ausgehend von diesen Grundlagen werden mittlere Ertragswerte durchschnittlicher
Landwirtschaftsbetriebe ermittelt, die zur Festsetzung der Bewertungsnormen fiir
Boden, Betriebsleiterwohnung und landwirtschaftlich genutzte Okonomiegebdude
dienen. Aus dieser Aufteilung des Gesamtertragswertes auf die einzelnen Elemente
resultieren Mittelwerte, welche fiir die Hohe der betreffenden Ertragswertansitze
massgebend sind.

Fiir die Einzelheiten der Grundlagen fiir die Berechnung der mittleren Ertragswerte
sowie der Ableitung der Ertragswerte der einzelnen Elemente wird auf den Detailbe-
richt 2017 der Arbeitsgruppe fiir die Revision der Schitzungsanleitung verwiesen.

Methode der Ertragswertberechnung

Aus den wirtschaftlichen Grundlagen der Eigentiimerbetriebe wurden fiir die Tal-,
Hiigel- und Bergregion die Landgutsrenten fiir jedes Jahr einzeln berechnet.

Das Betriebseinkommen besteht aus der Differenz zwischen Rohleistung und Sach-
kosten. Es hat die Kosten des Einsatzes von Arbeit und Kapital zu decken und wird
nach Artikel 1 Absatz 2 VBB faktorproportional auf diese beiden Produktionsfaktoren
aufgeteilt.

Die Kosten des Faktors Arbeit bestehen aus den Angestelltenkosten und der Entsché-
digung der familieneigenen Arbeitskrifte. Fiir letztere werden mittlere Summen von
Investitionen und Einlagen in die Sdulen 2b/3a der Eigentiimerbetriebe der Zentralen
Auswertung von Buchhaltungsdaten (ZA) von Agroscope herangezogen. Die Progno-

2 Mack, G. und A. Méhring 2017. Modellprojektionen mit SWISSland zu den Auswirkungen
eines teilweisen und vollstdndigen Zollabbaus in der Landwirtschaft. Technischer Bericht
in Bearbeitung, noch unveréffentlicht.

3 SWISSland: Agentenbasiertes Modell des Agrarsektors der Schweiz von Agroscope
(https://www.agroscope.admin.ch/agroscope/de/home/themen/wirtschaft-
technik/soziooekonomie/swissland.html) mit dem vor allem die Auswirkungen von agrar-
politischen Massnahmen auf das Angebot von Agrarprodukten, das Sektoreinkommen und
den Strukturwandel aufgezeigt werden konnen. SWISSland ist das Nachfolgemodell von
SILAS, welches bei der Revision der Schitzungsanleitung 2003 verwendet wurde.
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se der Angestelltenkosten fiir die Jahre 2015-2024 erfolgt aufgrund der SWISSland-
Ergebnisse.

Die Kosten des eingesetzten Kapitals bestehen aus den Schuld- und Pachtzinsen
sowie dem berechneten Zinsanspruch fiir das Eigenkapital. Der Eigenkapitalzinssatz
von 1,27 % entspricht dem Mittel der Durchschnittsrendite von 10-jdhrigen Bun-
desobligationen fiir die Jahre 2009 bis 2014. Der Fremdkapitalzinssatz von 1,72 %
ergibt sich aus dem Mittel der Schuldzinsen dividiert durch das eingesetzte Fremdka-
pital fiir die Jahre 2009 bis 2014. Diese Zinssitze von 1,27 % bzw. 1,72 % sowie die
Prognose des Eigen- und Fremdkapitals bilden die Grundlage fiir die Prognose des
Zinsanspruchs fiir das Eigenkapital sowie der Schuldzinsen fiir die Jahre 2015-2024.
Die Prognose der Pachtzinsen erfolgt mit den SWISSland-Ergebnissen.

Die Anspriiche von Arbeit und Kapital ergeben zusammen das zur Kostendeckung
notwendige Betriebseinkommen (Soll-Betriebseinkommen). Das resultierende (Ist-)
Betriebseinkommen wird entsprechend der Hoéhe der Anspriiche im Soll-
Betriebseinkommen auf die Produktionsfaktoren aufgeteilt (faktorproportionale
Aufteilung des Betriebseinkommens).

Die Landgutsrente entspricht dem auf das Landgutsvermogen entfallenden Anteil des
Betriebseinkommens. Sie berechnet sich, indem der Zinsanspruch des Landgutes mit
der Verhiltniszahl aus Ist- und Soll-Betriebseinkommen multipliziert wird. Der Zins-
anspruch des Landgutes besteht aus dem Zinsanspruch des Landgutes im Eigentum
und dem Barwert der Pachtzinsen.

Durch Addition des Barwerts der Pachtzinsen zum Landgutsvermdgen erhoht sich der
Zinsanspruch des Landgutes. Nach der vorstehend erlduterten Berechnung resultiert
eine Rente, die sich auf die gesamte landwirtschaftliche Nutzfliche bezieht. Deren
Kapitalisierung ergibt demnach den Ertragswert des Durchschnittsbetriebes ein-
schliesslich des Wertes des Pachtlandes.

Die Grundlagen und Herleitungen sowie die Detailergebnisse sind im Detailbericht
2017 dokumentiert.

Kalkulationsbeispiel Eigentiimerbetriebe, Talregion, 2009-2024

Merkmal Fr./Betrieb Fr./Betrieb
Rohleistung 319198
Sachkosten 209 251
Ist-Betriebseinkommen 109 947
Personalkosten 27502
Entschiddigung Familienarbeitskrifte! 74233
Anspriiche der Arbeit 101 735
Schuldzinsen 9 858
Pachtzinsen 7 505
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Zinsanspruch Eigenkapital Betrieb 7869

Anspriiche des Kapitals 25232
Soll-Betriebseinkommen 126 967
Okonomiegebiude 243 165
Wohngebiude, nur Betriebsleiterwohnung? 188 368
Boden 205 026
Barwert Pachtzins® 131 801
Dauerkulturen, Meliorat., Wege, feste Einricht. 65300
Landgutsvermdgen korrigiert? 833 660
- Gewichteter Zinssatz 4,24 %
- Zins Landgutsvermogen 35347
Zinsanspruch des Landgutes 35347
Verhiiltnis Ist-/Soll-Betriebseinkommen 0,8659
Landgutsrente pro Betrieb 30 607
Landwirtschaftliche Nutzfliche (ha LN) 24,37
Landgutsrente pro ha LN 1256
Kapitalisierungszinssatz 4,24 %
Ertragswert pro ha LN 26 550
Ertragswert pro Betrieb® 647 433

1) Neu wird nicht mehr der Lohnanspruch fiir die Entschddigung der familieneigenen
Arbeitskrifte eingesetzt, sondern die Summe der Investitionen und der Einlagen in die
Séulen 2b/3a.

2) Neu wird nur noch die Betriebsleiterwohnung zum landwirtschaftlichen Ertrags-
wert bewertet.

3) Neu wird nicht mehr der Pachtzins zum Zinsanspruch des Landgutsvermdgens im
Eigentum addiert, sondern anhand der Pachtzinsen der Barwert des zugepachteten
Landes berechnet. Der Barwert der Pachtzinse wird zum Landgutsvermdgen gezahlt.
Fir die Berechnung des Barwertes wird der Fremdkapitalzinssatz von 3,05 % fiir
einen Zeitraum von 25 Jahren verwendet.

4) Das korrigierte Landgutsvermdgen, fiir welches der Zinsanspruch berechnet wird,
beinhaltet nur noch den Teil des Wohngebdudes, welcher der Betriebsleiterwohnung
entspricht und zusétzlich den Barwert der Pachtzinsen.

5) Neu wird der Ertragswert mit der dynamischen Kapitalisierung der Bestandteile der
Landgutsrente berechnet, weshalb die Landgutsrente nicht einfach durch den Kapitali-
sierungssatz geteilt werden kann, wie bei der bisherigen statischen Kapitalisierung mit
ewiger Kapitalisierungsperiode. Fiir den Nachvollzug der detaillierten Berechnung
wird auf den Detailbericht verwiesen.
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1.3 Allgemeine Grundsitze fiir die Ertragswertschiitzung
1.3.1 Abstellen auf landesiibliche Bewirtschaftung

Jeder Schitzung hat eine griindliche Besichtigung der landwirtschaftlichen Gewerbe
oder Grundstiicke vorauszugehen. Diese sollen nach ihrer nachhaltigen Ertragskraft
beurteilt werden. Der Schétzer / die Schétzerin darf sich nicht durch ausserordentliche
Ergebnisse einzelner Jahre beeinflussen lassen.

Grundsitzlich ist jedes Gebdude entsprechend der darin bewilligten Nutzung zu
bewerten.

Eine momentan ungewdhnliche Bewirtschaftung ist ausser Acht zu lassen. Es ist auf
das vorhandene Potenzial bei einer landesiiblichen Bewirtschaftung abzustiitzen. Der
Ertragswert soll bei landesiiblicher Bewirtschaftung verzinst werden konnen. Er darf
aus diesem Grund nicht durch die Féhigkeiten des Betriebsleiters beeinflusst sein,
sondern soll nach objektiven Gesichtspunkten geschitzt werden. Die Bewertung eines
Betriebes aufgrund seiner Buchhaltungsergebnisse ist deshalb nicht zuléssig. Sie sind
nicht nur das Resultat der Ertragskraft des Betriebes, sondern in erster Linie auch der
Fahigkeiten des Betriebsleiters oder der Betriebsleiterin.

Einordnung fiir die Bewertung des landwirtschaftlichen und des nichtlandwirt-
schaftlichen Ertragswertes

Uberblick iiber die Bewertung

Landwirtsch. Nichtlandwirtsch.
Ertragswert Ertragswert

Boden X

Okonomiegebiude (Stille, Remi- X

sen, Lagerrdume, usw.)

Wohnungen Betriebsleiterwohnung ~ andere Wohnungen

bei landw. Gewerbe
Wald (zum landw. Gewerbe geho- X
rend)

Réume zur Lagerung, Verarbeitung eigene Produkte >50 %% eigene Produkte < 50 %
und Vermarktung landw. Produkte
Gebidude zur Biomasseverwertung eigene Biomasse >50 %3 eigene Biomasse < 50 %

Gebaude fiir landwirtschaftsnahe X
Nebentitigkeiten
Gebaude fiir landwirtschaftsfremde X
Nebentitigkeiten

4 Bewilligung nach Art. 34 Abs. 2 RPV vorausgesetzt
5 Bewilligung nach Art. 34a RPV vorausgesetzt
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1.3.2 Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Betriebsbestandteilen

Spezielle landwirtschaftliche Betriebsbestandteile sind Teile eines Grundstiickes, das
fir die landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung geeignet ist. Es sind Be-
triebsbestandteile, die fiir die landwirtschaftliche Produktion bendtigt werden und fiir
welche die vorliegende Schitzungsanleitung keine Bewertungsnormen enthélt. Bei-
spiele sind fest installierte Luftentfeuchter, Warmeriickgewinnungsanlagen, erdver-
legte Giilleleitungen, dauerhaft installierte Bewésserungsanlagen etc.

Nichtlandwirtschaftliche Betriebsbestandteile werden in Kapitel 1.3.4 behandelt. Die
Schétzungsnormen fiir zonenkonforme Bauten und Anlagen in der Landwirtschafts-
zone zur Energiegewinnung aus Biomasse finden sich in Kapitel 5.12.

Fiir die Berechnung des Ertragswertes wird von einem Prozentsatz der Gestehungs-
kosten ausgegangen. Dieser ist in Abhdngigkeit vom Wertniveau des betreffenden
Betriebszweiges zu wihlen und liegt in der Regel zwischen 20 % und 80 % gemass
nachstehender Tabelle. Fiir die nachfolgend aufgefiihrten Betriebszweige betragt fiir
Bauten und Anlagen der Ertragswert im Neuzustand ... % der Gestehungskosten:

Betriebszweig Prozentsatz der
Bauten und Anlagen fiir: Gestehungskosten

- Raufutterverzehrer (ohne Pferde) 20 %

- Pferdehaltung 45 %

- Schweine- und Gefliigelhaltung 45 %

- Gemiisebau 75 %

- Obst- und Beerenbau 40 %

- Gartenbau 55%

Fiir Bauten und Anlagen von Betriebsteilen, welche nicht eindeutig einem der oben
aufgefiihrten Betriebszweige zugeordnet werden konnen, ist der Prozentsatz desjeni-
gen Betriebszweiges anzuwenden, dem das zu bewertende Objekt am dhnlichsten ist.

Der Zweckmaissigkeit der Einrichtung wird auf Basis des Mietwertes in drei Stufen
Rechnung getragen:

Faktor Zweckmiissigkeit

unzweckmaissig zweckmaissig sehr zweckmaissig

Faktor 0,5 0,75 1,0
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Berechnungsbeispiel

Obstbauer X hat im Jahr 2008 eine Baute konstruieren lassen, fiir welche diese Anlei-
tung keine Normen enthélt.

Baukosten Fr. 100 000.--

Beurteilung:

Ertragswert im Neuzustand 40 % der Gestehungskosten

Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre

Unterhaltskosten gross

Zustand 2008 sehr gut

Kapitalisierungssatz im Neuzustand (7,9 %)

Zustand 2018 gut

Zweckmissigkeit: 2008 Neuzustand  sehr zweckmassig
2018 zweckmadssig

Berechnung Miet- und Ertragswert im Jahr 2018:

EW (Neuzustand) 40 % der Gestehungskosten
= Fr. 40 000.--
Mietwert (Neuzustand) Fr. 40 000.-- x (7,9 %)
=Fr. 3 160.--
Mietwert im Jahr 2018 0,75 (Faktor zweckmissig) x Fr. 3 160.--
=Fr. 2 370.--
Kapitalisierungssatz im Jahr 2018 ~ RND 20 Jahre, Zustand gut
=(10,7 %)
Ertragswert im Jahr 2018 Fr. 2 370.--/ (10,7 %)
=Fr. 22 149.--
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1.3.3 Neue Kulturen mit mehrjihriger Autbauphase

Fiir die meisten mehrjahrigen, mit dem Boden fest verbundenen Kulturen mit mehr-
jéhriger Aufbau- und Ertragsphase enthélt die Schétzungsanleitung Normen. Liegen
keine Normen vor und gibt es nicht geniigend gesicherte Buchhaltungsergebnisse,
wird der Ertragswert der Kultur folgendermassen berechnet:

Ertragswert im 1. Vollertragsjahr:
+ Erstellungskosten: Kosten Pflanzgut
Kosten Stiitzgertist
+ Direkte Kosten Erstellung (Diingung, Pflanzenschutz)
= Total Kosten Erstellung (ohne eigene Arbeit)
— allgemeine Abziige je nach Kategorie zwischen 0 bis 50 % (vgl. Tabelle unten)

= Ertragswert, basierend auf Erstellungskosten

Allgemeine Abziige:

Kategorie A Kategorie B Kategorie C
Risiko (Klima, Boden) gering mittel hoch
Marktpotential sehr hoch hoch mittel
Pflege-/Gesundheitszustand sehr gut mittel schlecht
Rationalisierung sehr gut mittel schlecht
Abziige 0 bis 10 % 10 bis 20% 20 bis 50 %

Abziige fur Junganlagen: 1 Jahr vor Eintritt Vollertrag: Reduktion um 10 %
2 Jahre vor Eintritt Vollertrag: Reduktion um 20 %
3 Jahre vor Eintritt Vollertrag: Reduktion um 30 %

Hinweise:

- Mobile Einrichtungen und Maschinen sind Inventar und nicht im Ertragswert
inbegriffen.

- Spezielle Gebdude sind nach den Normen oder nach Kap. 1.3.2 zu bewerten.
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1.34 Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke, Grundstiicke mit gemischter
Nutzung, nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe bzw. Nebenbetriebe

- Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke ausserhalb der Bauzone unterstehen nicht
dem BGBB. Fiir diese Grundstiicke gilt diese Anleitung nicht.

- Grundstiicke mit gemischter Nutzung, welche im Grundbuch nicht in einen land-
wirtschaftlichen und in einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt sind (Art. 2
Abs. 2 Bst. d BGBB), unterstehen dem BGBB. Sie werden fiir den landwirtschaft-
lichen Teil gemdss dieser Anleitung geschitzt. Der nichtlandwirtschaftliche Teil
wird mit dem Ertragswert, der sich aus dessen nichtlandwirtschaftlicher Nutzung
ergibt, in die Schitzung miteinbezogen (Art. 10 Abs. 3 BGBB).
Beispiele sind:

- an Dritte vermietete Autogaragen, Carports oder Parkplitze

- Photovoltaik- / Windenergie- / Fernwiarmeanlagen

Bewertungsbeispiel Photovoltaikanlage:

Anlagekosten Fr. 185 000
Inbetriebnahme 15. September 2016
Leistungsklasse kWp 100
Spezifischer Jahresertrag kWh / kWp 980
Abnahme Wirkungsgrad je Jahr % 1
Vergiitung Strom KEV Rp. 17.5
Vergiitung Strom ohne KEV Rp. 6.0
Gesamtnutzungsdauer Jahre 30
Nutzungsdauer KEV-Phase Jahre 20
Zinssatz (mittlerer Zinssatz Betriebsdauer 30 Jahre) % 4
Barwertberechnung
Nutzungsdauer KEV-Phase
Ertrag (durchschn. Stromproduktion 1.-20. Jahr 88 690 kWh)  Fr. 15521
/. Bewirtschaftungskosten inkl. Ersatz Wechselrichter

(5.0 Rp/kWh x 88 690 kWh) Fr. 4435
Nettoertrag Fr. 11 086
Barwertfaktor, 20 Jahre 13,59
Ertragswert wihrend KEV-Phase 150 659
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Nutzungsdauer nach KEV-Phase

Ertrag (durchschn. Stromproduktion 21.-30. Jahr 73 990 kWh)  Fr. 4439
/. Bewirtschaftungskosten ohne Ersatz Wechselrichter

(3.0 Rp /kWh x 73 990 kWh) Fr. 2220
Nettoertrag Fr. 2219
Barwertfaktor, 10 Jahre 8,11
Barwert Fr. 17 996
Abzinsungsfaktor 20 Jahre 0,46
Ertragswert nach KEV-Phase Fr. 8278
Ertragswert neuwertige Anlage rund Fr. 159 000

- Nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe, die eng mit einem landwirtschaftlichen
Gewerbe verbunden sind (Art. 3 Abs. 2 BGBB), sind in die Schitzung einzubezie-
hen.

Dazu gehoren auch Rdume fiir die Verarbeitung, Lagerung und Verkauf regionaler
landwirtschaftlicher Produkte und die Energieproduktion aus tiberwiegend hof-
fremder Biomasse (bewilligt als Ausnahme von der Zonenkonformitit in der
Landwirtschaftszone).

Die Bestimmung, wonach dem Ubernehmer eines landwirtschaftlichen Gewerbes
das mitiibernommene Nebengewerbe zum Verkehrswert angerechnet wird (Art. 17
Abs. 2 und 51 Abs. 3 BGBB), beriihrt die Ertragswertschdtzung nicht. Als nicht-
landwirtschaftliche Nebengewerbe in Frage kommen beispielsweise Restaurants,
Schlachtereien, Ségereien, Brennereien und Mostereien. Bei der Hoflibergabe setzt
sich der Ubernahmepreis aus dem Ertragswert des landwirtschaftlichen Gewerbes
und zusitzlich dem Verkehrswert des mitiibernommenen nichtlandwirtschaftlichen
Nebengewerbes zusammen.

- Bewilligte nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe (Art. 24 b RPG) gehoren fest
zum landwirtschaftlichen Gewerbe. Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswert
aus der nichtlandwirtschaftlichen Nutzung (Art. 10 Abs. 3 BGBB). Als nichtland-
wirtschaftliche Nebenbetriebe in Frage kommen beispielsweise Bauten und Anla-
gen fiir Ferien auf dem Bauernhof, fiir Schlafen im Stroh oder fiir Besenbeizen.
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2018

Bewertungsbeispiel Besenbeiz:

Bruttoertrag (gem. Buchhaltung, 3-Jahresmittel) Fr. 45 000
./. Warenaufwand Fr. 21500
/. Aufwand Aushilfspersonal Fr. 2 800
/. Aufwand Strom/Wasser/Heizung Fr. 1 800
./. Unternehmerlohn Fr. 12 500
/. Aufwand Unterhalt Gerétschaft Fr. 500
/. Ubriger Betriebsaufwand Fr. 800
Mietwert Immobilie Fr. 5100
Ertragswert Fr.5100.-/6,5 % Fr. 78 000

Im Kapitalisierungssatz beriicksichtigt sind die mit der Liegenschaft zusammenhén-
genden Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungskosten, das Risiko (je nach Branche,

Wettereinfliisse etc.) und die Gebdudeabschreibungen.

Das Bewertungssystem ist auch fiir andere nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe

anwendbar.

Die Fischerei (Aquakulturen) gehort gemiss Botschaft zum LwG nicht zur Landwirt-
schaft. Gebdude und Teichanlagen kdnnen gegebenenfalls nichtlandwirtschaftliche
Nebengewerbe darstellen oder nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe, wenn sie denn

als solche bewilligt wurden.
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14 Schétzungsmethode und Vorgehen
14.1 Landwirtschaftliche Gewerbe (Art. 7 BGBB)

Jeder Bestandteil eines landwirtschaftlichen Gewerbes (Land, Gebdude, Wald usw.)
wird flir sich nach den betreffenden Vorschriften bewertet (Einzelbewertungsmetho-
de). Fiir die Berechnung des Ertragswertes des gesamten Gewerbes werden die Werte
der einzelnen Elemente zusammengezahlt.

Dem Boden wird aufgrund von Klima und Bodenqualitit in einer Tabelle direkt ein
Ertragswert zugeteilt.

Fiir die Gebdudebewertung sind durchwegs nach folgender Formel Mietwerte zu
kapitalisieren:

Mietwert x 100

Ertragswert =
Kapitalisierungssatz

Der Mietwert ist vom Ausbau, von der Zweckméssigkeit sowie von der Verkehrslage
abhéngig. Alter und Zustand der Gebdude werden bei der Wahl des Kapitalisierungs-
satzes berlicksichtigt.

Fiir die Wohnhéduser wird der Mietwert mit Hilfe eines Punktiersystems bestimmt. Bei
den Stéllen, den Remisen, den Garagen und den Lagerrdumen erfolgt die Mietwertzu-
teilung anhand eines Modularsystems. Fiir die tibrigen Gebdude wird der Mietwert
anhand von Mietwerttabellen bestimmt.

14.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke (Art. 6 BGBB) und einzelne
Gebéiude

Landwirtschaftliche Grundstiicke sind nach denselben Grundsétzen zu bewerten, wie
die Bestandteile eines landwirtschaftlichen Gewerbes.

Bei der Schitzung einzelner landwirtschaftlicher Grundstiicke ist fiir die Festlegung
des Distanzabzugs die Entfernung zum Dorfrand oder zum néchsten Weiler massge-
bend.
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1.5 Hilfsmittel
1.5.1 Allgemeines

Als Hilfsmittel fiir die Bodenbewertung benétigt der Schitzer / die Schitzerin neben
der Schétzungsanleitung einen Bohrstock und einen Neigungsmesser. Die Klimazone
kann im Geoportal des Bundes unter map.geo.admin.ch abgefragt werden. Die Geo-
portale des Bundes und der Kantone ermoglichen auch weitere Abfragen wie Distan-
zen, Parzellengrossen, Hangneigung, Waldrand, usw.

1.5.2 Faktoren fiir die Umrechnung in Grossvieheinheiten (GVE)

Die nachfolgenden Faktoren fiir die Umrechnung in Grossvieheinheiten (GVE) sind
unabhingig allfilliger Anderungen der Faktoren in der Landwirtschaftlichen Be-
griffsverordnung (LBV, SR 910.91) wihrend der Geltungsdauer der vorliegenden
Schitzungsanleitung fiir die Berechnung des massgeblichen Tierbestandes anzuwen-
den.

Tiere der Rindergattung (Gattung Bos) und Wasserbiiffel (Bubalus bubalis)
Kiihe

Milchkiihe 1,00
andere Kiihe 1,00
andere Tiere der Rindergattung

iiber 730 Tage alt 0,60
iiber 365-730 Tage alt 0,40
iiber 160-365 Tage alt 0,33
bis 160 Tage alt 0,13
Tiere der Pferdegattung

Séugende und trachtige Stuten 1,00
Fohlen bei Fuss (im Faktor der Mutter eingerechnet) 0,00
Andere Pferde iiber 30 Monate alt 0,70
Andere Fohlen bis 30 Monate alt 0,50
Maultiere und Maulesel jeden Alters 0,40
Ponys, Kleinpferde und Esel jeden Alters 0,25
Schafe

Schafe gemolken 0,25
Andere Schafe tiber 1-jahrig 0,17
Jungschafe unter 1-jdhrig (in den Faktoren der 0,00
weiblichen Tiere eingerechnet)

Weideldmmer (Mast) unter 1/2-jahrig, welche nicht 0,03
den Muttertieren anzurechnen sind (ganzjéhrige

Weidelammermast)

Ziegen

Ziegen gemolken 0,20
Andere Ziegen iiber 1-jdhrig 0,17

22



Jungziegen unter 1-jahrig (im Faktor des weiblichen Tieres eingerechnet)
Zwergziegen iiber 1-jdhrig: Nutztierhaltung (gréssere Bestinde
zu Erwerbszwecken)

Andere Raufutter verzehrende Nutztiere
Bisons iiber 3-jdhrig (erwachsene Zuchttiere)
Bisons unter 3-jahrig (Aufzucht und Mast)
Damhirsche jeden Alters

Rothirsche jeden Alters

Lamas iiber 2-jéhrig

Lamas unter 2-jahrig

Alpakas tiber 2-jdhrig

Alpakas unter 2-jahrig

Kaninchen

Produzierende Zibben (= Zibben mit mindestens 4 Wiirfen pro Jahr)
ab 1. Wurf, inkl. Jungtiere bis zum Beginn der Mast bzw. Aufzucht
(Alter: ca. 35 Tage)

Jungtiere (Mast bzw. Aufzucht), Alter: ca. 35 bis 100 Tage

(5 Umtriebe pro Platz und Jahr)

Schweine

Sdugende Zuchtsauen (4 bis 8 Wochen Séugedauer;

5,7 bis 10,4 Umtriebe pro Platz)

Saugferkel (im Faktor der Mutter eingerechnet)

Nicht sdugende Zuchtsauen {iber 6 Monate alt

(ca. 3 Umtriebe pro Platz)

Zuchteber

Abgesetzte Ferkel (ausgestallt mit ca. 25 kg, 8 bis 12 Umtriebe

pro Platz oder ausgestallt mit ca. 35 kg, 6 bis 8§ Umtriebe pro Platz)
Remonten und Mastschweine (ca. 3 Umtriebe pro Platz)

Nutzgefliigel

Zuchthennen, Zuchthdhne und Legehennen

Junghennen, Junghéhne und Kiiken (ohne Mastpoulets)
Mastpoulets jeden Alters (Mastdauer ca. 40 Tage; 6,5 bis
7,5 Umtriebe pro Platz)

Truten jeden Alters (ca. 3 Umtriebe pro Platz)
Trutenvormast (ca. 6 Umtriebe pro Jahr)

Trutenausmast

Strausse bis 13 Monate

Strausse alter als 13 Monate

0,00
0,085

1,00
0,40
0,10
0,20
0,17
0,11
0,11
0,07

0,034

0,011

0,55

0,00
0,26

0,25
0,06

0,17

0,01
0,004
0,004

0,015
0,005
0,028
0,14
0,26
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1.6 Bewertung von Bauten und Anlagen im Baurecht (Art. 779 ZGB)

Im Grundsatz sind bei Baurechten Gebdude und Boden je Eigentiimer getrennt zu
bewerten. Die Einzelwerte von Gebdude und Boden diirfen zusammen nicht mehr als
der Ertragswert des Gebdudes betragen. Bei der Schitzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes ist der Wert des Bodens im Gebdudewert enthalten. Bei Baurechten ist
deshalb wie folgt vorzugehen:

1. Feststellen landwirtschaftlicher Ertragswert Gebaude
2. Aufteilen Ertragswert Gebédude auf:
Baurechtsnehmer: Ertragswert Gebaude

abziiglich Fr. 0.75 pro m? fiir Ertragswert Boden
= Wert Baurecht Gebédude
Baurechtsgeber: Fr. 0.75 pro m? fiir Ertragswert Boden
3. Falls Baurechtszins vereinbart ist:
Baurechtsnehmer: Ertragswert Gebdude

abziiglich Barwert Pachtzins nach LPG fiir
Restnutzungsdauer

= Wert Baurecht Gebédude
Baurechtsgeber Barwert Pachtzins nach LPG fiir Restnutzungsdauer

Bei der Bewertung des Baurechtes werden der tatsdchlich vereinbarte Baurechtszins,
sofern er den Pachtzins nach LPG {ibersteigt, und eine allfillige Heimfallsentschadi-
gung nicht bewertet.

Reben und Obstanlagen (Pflanzen und Einrichtungen) werden nach demselben Prin-
zip bewertet, wenn im Grundbuch eine dem Baurecht entsprechende Dienstbarkeit
eingetragen ist (Art. 678 Abs. 2 ZGB). Fiir Fahrnisbauten (Art. 677 ZGB) und Fahr-
nispflanzen (z.B. Baumschulpflanzen, Christbdume) ist kein Grundbucheintrag nétig.
Sie werden wie Inventar behandelt.

Zur Bestimmung des Barwertes des Baurechtszinses miissen die Faktoren unter Kapi-
tel 1.6.1 verwendet werden.
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1.6.1 Barwertfaktoren (BWF) 