Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

0 Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgenbtssisches Departement flir

Bundesamt fiir Landwirtschaft BLW
Direktionsbereich Direktzahlungen und Landliche Entwicklung

Arbeitsgruppe Ertragswert 31. Januar 2018

Detailbericht 2017

zur Revision der Anleitung far die Schatzung
des landwirtschaftlichen Ertragswertes




Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

Ubersicht

Teil |
Teil Il
Teil Il
Teil IV
Teil V
Teil VI
Teil VII
Teil VIII
Teil IX
Teil X
Teil XI
Teil XII
Teil X1l
Teil XIV

Teil XV

Ubersicht

Inhaltsverzeichnis

Glossar

Bestimmung des allgemeinen Wertniveaus
Allgemeines, Verkehrslage von Bdden und Okonomiegebiude
Boden

Wohnhauser

Allgemeine Okonomiegebzude und Infrastruktur
Gebiude fiir die Nutztierhaltung
Gemilsebaubetriebe

Obst- und Beerenproduktionsbetriebe

Betriebe des produzierenden Gartenbaus
Rebbetriebe

Soémmerungsbetriebe

Wald

Mietwertkapitalisierung, Belastungsgrenze
Literaturverzeichnis

Anhang

Seiten

Il

m - IX
Xl - X
1 - 60
61 - 88
69 - 94
9%5 - 110
111 - 120
129 - 134
135 - 140
141 - 152
153 - 158
159 - 168
169 - 174
175 - 184
185 - 197
199 - 201
203 - 233



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

Inhaltsverzeichnis

Teil I: Bestimmung des allgemeinen Werniveaus ... e e mree e e s e cme e e e e 1
1 AUSHAMGSIAGE ccoveccvummcomommsummmurms s s o o oS o s S o e S 0 e e P 3
1.1 Zusammensetzung der Arbeitsgruppe Ertragswert (AG EW) ... 3
1.2 LD T — 4
1.3 REVISIONSPUNKIS «vummwrrmswmmimswosimssssvssmimis s s s s e i s v e 5
1.3.1 L [0 =T 1= T =T 2O PT 5
1.3.2 =0T = USRS 5
1.3.3 WORNNNELUS oot e e e e e e bbb e bbb 5
13.4 OKONOMIEGEDAUGE ... ..o e e eeeneee e e 5
1.3.5 GEMUSEDAUDEIIEDE . ..o e e 6
1.3.6 Chbst- und Beerenproduklionshetriene ... 6
1.3.7 Betriebe des produzierenden GamtenbaUS .........oo oo e 6
1.3.8 REDDAUDEIMEDE ... e e e 6
1.3.9 SOMMETUNGSDEIIIENE ..o b e 6
1.3.10 L4 = Lo PSRRI 7
1.3.11 Neue BetriehSZWEIGE ......oov e e e e e 7
1.3.12 MietwertkapitaliSIOrUNG .........o i e e 7
1.3.13 BelasStUNGSOIrENZE .. ...t e ettt e e s 7
1.3.14 Schatzung Inventar zum Nutzwert und Widmung von ZUgehor..........cuvvveieeieciinee e 7
1315 UbergangSheStiMIMUNG .......co.c.vvveereeee oo eee e e seesses e es s s es s s 7
14 Organisation der AG EFTFAOSWENT .....ooiueeiie ittt et ee e sese e e e snnee e s 8
1.5 Veorgehen bei der Bearbeitung des AUMTAGS «..vovvvevr ot e 8
1.6 Formelles zum EriragswWetlsyaTem e s vy e i s s e s e 9
2 Bestimmung des allgemeinen Wertniveaus .....cc.cceeer s cessssesssssessessssssesssss s sesssssse snmssmssesss 11
2.1 Methode der ErtragswertDeraChnuUNg ..ot e 11
2.2 Entwicklung der kalkulierten Ertragswerte der Referenzbetriebe ... 12
221 Entwicklung Ist-/Scll-Betrie DS INKOMMEN .....oooi i e 13
22.2 Entwicklung des Zinsanspruchs des Landguis ... e 15
223 LaNOQUISTEITE. ...t e e e e e e sr e e eme e sre e e er e neennne s 17
2.2.4 o (=T o o OSSPSR 18
225 B a2iT sy o e e R S S R S e P T 18
2.3 Revision 2017: Bemessungsperiode, Methadik, Datengrundlage ... 18
2.3.1 B e s SN S DE IO G rws sy ey Ly T T T R T S S TR 18
23.2 Methodisehe AnDESSUIMGEIN sy ssss s s S se L 7 FE T A 5 88 b SR e s 19
2.3.3 e T O Y 1 TS s Y 0 T M R o e 51
24 Erhebung von Ertragswerten in den Kantonen Bern und LUZEerM ... vvviiiieniciecnesnene 54
2.4.1 o G O T i s T B R P M MU 2 L A N B 54
24.2 Ergebnisse der Auswertung erhobener Efragswerte ..o 55
243 Ergebnisse Auswertung Referenzbetriebe. ..o 56
244 B =T 0] L= ] 56
25 Keine Korrektur der Ertragswerte und des Wertniveaus ... 57
3 Weartvertell LINQ e oo e s ssimn e e s o s 4 A VS e S SV S OS2 B 58
3.1 Nentelung des ErtragSWeTLs s s e smmmsssss sy mmsssmsy i s s iy o s S o (s seesss 58
3.2 Einfluss auf die Miet- bzw. Ertragsweransaize...........cccooiiiiiiiiicin e 59
3.2.1 BB O T v cuamn sy D P Y M S T Y N T B A SR 59
322 N OIS emmmsmss sy A S A P ey S 59
323 OKONOMIEGEDAUGE ... oo e 59
33 Auswirkungen der WertniveaUanPasSUNG ... ...ooiui it sre st e s 60



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

Teil Il: Aligemeines und Verkehrslage von Béden und Okonomiegebauden .........cocoeesesacaseennes 61
1 s [ ([ 62
2 Unterarbeitsgruppe Neue BetrieDSZWeige ... escmscesscsess s s sses s e s ss s s s e meaas 62
2.1 Zusammensetzung der UnterarbeilSgrupPPe .....o e 62
2.2 LN i =T PSPPSR 62
2.3 REVISIONSPUNKLE ...ttt ettt et st e et e e e e e e see e et e e em e e e see e e en e e amnnennneens 62
24 Vorgehen bei der Bearbeitung des AURIIEGS ....ooiveri i e s 62
3 Ubersicht liber Anderungen im Kapitel 1 der Schatzungsanleitung.........ccoeeeeeeeereseceenen. 63
341 et Te] b o] 1= T T T =T =T ST 63
3.2 Wirtschaftliche Grunalagen ..........c.oo i e 63
3.2.1 Methode der ErtragswertbereChnUNg .. ..o e 63
33 Allgemeine Grundsétze fir die EfragswersChE1ZUNg ..o e 63
3.3.1 Abstellen auf landesiibliche Bewirtschaftung ........c.ooveoiiiiiin e 63
3.3.2 Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Betriebsbestandteilen ... 64
333 Neue Kulturen mit mehrjahriger Aufbauphase ... 65
334 Nichtlandwirtschaftliche Grundstlicke, Grundsticke mit gemischter Nutzung,
nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe bzw. Nebenbetriebe ........cccooviiiiiiiie, 65
3.4 Schatzungsmethode UNG VOIGENEN ..........c i e e 67
35 L1171 01 = OSSR 67
3.5.1 E o=y T TP 67
352 Faktoren fiir die Umrechnung in Grossvieheinheiten (GVE)........cccooooveviiiiii e 67
36 Bewertung van Bauten und Anlagen im Baurecht (Art. 779 ZGB) ..o 67
3.6.1 Barwertfaktoren (BWF) fir die Multiplikation des Baurechtszinses gemiss Restdauer (RD)
e BaUre S TIE S ooy oo sy o o (S s G T T B SN s P s 68
4 Kapitel 2 Verkehrslage von Béden und Okonomiegebauden..........cooeeeeeeeceeeceeeeeeeecne. 68
L= ] = e 69
1 Vorgehen bei der Bearbeitung des Kapitels ... 70
1.1 REViSIONSPUIKIE vrvvouemrs sy s s s e sy T D O T SR N e P e 70
1.2 Laten et ErTINEETT sxsmememmryssiyyrme s s o v B TR T S A PP 71
2 Anderungen der bisherigen SchatzungSIEHUNG wooeeeeeeeeeeeeee e 71
2.1 BINleitUng ZU Kap. 3. e e e e e 71
22 Kap. 3.1 VOrgehen. ... e e e e 71
2.3 Kap. 3.2 Bestimmung des BoOenWEIES ......oouiii it e 72
2.3.1 Kap. 3.2.1 Bestimmung der KIMaregion ...........cco oo e 72
23.2 Kap. 3.2.2 Beurteilung der BodenquUaITET ............cooeiiiiieie e e s 72
233 Kap. 3.2.3 Basis-Bodenpunktzahlen nach Klima und Bodenqualitat ..................cccoo 73
2.4 Kap. 3.3 Korrekiur des Basiserragswertes ... i v e 73
241 Grundlagen fiir die Festlegung der ADZUQGE ... 73
24.2 ArbeitserledigungsKOSTENT s s ey S T S B S T R 74
24.3 e M YIS O TR G b say o st R s T e 4 ¥ T S A NS A U N R 77
244 Deckungsbeitrag minus Arbeitserledigungskosten ...t 77
24.5 Umsetzung in SChatzungsanleifing ... e e 83
246 Zuschlag fiir BewasserungsmaglichKeit. ... 85
2.5 Kap. 3.4 Ertragswertansatze und Abziige pro Hekitare ..o 86
251 Tabelle mit Basisertragswerten je Verkehrslage und minimalem Ertragswert.................... 86
25.2 Berechnung Basiserragswert «onawmmanmm e ammimimimes s e siiang 86
2.6 Exkurs: Plausibilitdt der berechneten Maschinenkosten ... 89
3 BUSWIrKUNGeN o earmmenemm s e e s e s er e e s T 91
3.1 B S S e S W I e e vy s o s e T Y A P T A M A e B 91



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

3.2 D Z UGG ovmss sy o T e L D T R T VLR PR B 92
3.3 Bereinigter ErtragsSwert BOOEN s e ssmmse s sy s sy i s s s 93
QL= A 4 o = T O 95
1 YT o - T T = = o T 96
1.1 Behandltng in:ATDE S GIUDDE  «vswurwsmimsinsissvisms vwmiis v e s s s s v oo s 96
1.2 REVISIONSPUNKLE ...ttt et st et e e st bt e eb e e emte e e sbe e e ea e e amneennnee s 96
2 Landwirtschaftlicher Normalbedart ... s s s s s 97
2.1 Begriff "Landwirtschaftlicher Normalbedart" ... 97
2.2 Landwirtschaftlicher Normalbedarf nach Schatzungsanleitung 2004 ..o 97
2.21 Landwirtschaftlicher Nermalbedarf fur verschiedene Durchschnittsbetriebe ...................... 97
22.2 Wohnraum in der Zentralen Auswertung von Buchhaltungsdaten bei Agrescepe ............. 98
223 Wohnraum bei den gelieferten Betrieben in den Kantonen Bern und Luzem .................... 98
224 Bewertung Wohnraum in Schatzungsanleitung 2004 ... 929
2.3 Landwirtschaftlicher Wohnraum nach der Raumplanungsgesetzgebung.........ccccoiveiiiienin 99
24 Wohnraum im bauerlichen Bedenrecht (BGBB)......ooooooiiiiii e 100
2.4.1 NI =Ti= W a1 L= 2= U= o o] O S R IHRS—————— 101
24.2 REAHEIIUNG ..ot ettt e b e bt e bbb e e nnbee e 101
25 =T L= (o] 1 T PSRRP 102
T Vo Vo 1= 14 o [T 102
27 AUSWITKUNGEN .ot e e e em e em e em e e sre e em e emneennnessrne 103
2.7.1 Landwirtschaftliches GEWEIDE ... e 103
272 Bestimmung der BetrigbsleiterWohnuNg ..o 103
2.7.3 ==L =T 11 g o TR 103
3 Rl EIANEITEMIRIE): -« c-cccocs smsemu ssosvavsssominsnss sivsssssas somos ains sasSaSwsS s s 5 Sasia SEAW SV TS SRR RS S AT S R 106
4 P K B S Y S BT . ciuinamuunssvmmssummrsmns susvmmsws st was sorss 6o+ 65 ¥4 S 4 S S S 4 S W ST RS 106
5 Anpassung Mietwert BetriebsleiterWoNNUNQG e e 108
5.1 Ableitung aufgrund Wertvertgilung ..........oo i e 108
5.2 AUISWITKEIVGBTT rrsyssonanims orrmys sy o s T B DDy DT T S R S B 109
6 Bewertung von anderen Wohnungen als der Betriebsleiterwohnung......cccceceni i eeenn. 109
6.1 LT o T TSRS 109
6.2 Nichtlandwirtschaftlicher MIEIWETT ... e 109
6.3 L= Lol =N TN g To LT3y 110
6.4 LR (DTt o =T o TR 110
Teil V: Alilgemeine Okonomiegebaude und INFrastrUKIUN..........cocoeeeeeeee e cememeeseencescssmsms e sesseenees 111
1 AUsTangslage e e e e e e s 112
1.1 Feststellung vergleichbare OKoNOMIEgEDAUTE .......c.ccveveevieeeeee e 112
1.2 Vorgehen bei der Bearbeitung des AUTAges ... 113
1.3 Aurirag und Revis oS PUNKIE soeswsysss sysmmmmsss s s s T R S TSN P A s 113
2 WV O VB A e vmmemsnms v s e s 3 S A S S S S B M 114
3 Erlauterungen zu den einzelnen Kapiteln der Schatzungsanleitung.........ccoevveeuennee. 114
31 Kapitel 5.1 BINIEIUNG .. ..ottt ettt e e e et 114
32 Kapitel 2.2 ADGIENZUNG .....oooiiiriee et e e e e er e sre e sre e e nr e e srne e eesnnnee e 114
33 Kapitel 5.3 Autogaragen und Autoabstellplatze zur Betriebsleiterwahnung ...........cccooeeeeee. 114
3.4 €= o1 c= BT 1 o PSPPSRI 115
3.5 Kapitel 2.5 Personalriume fiir betriebseigene, familienfremde Arbeitskrafte ..........ccoceeneen. 115
3.5.1 ANGESIEIENZIMIMIEN .. ...ttt et e b e nr e 115



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

35.2
353
3.6
37
3.8
3.9
3.10
3.11

312
3.13

Teil VI:

1

1.1
1.2
1.3
1.4

2

2.1
2.2
2.3
2.3.1
23.2
233
2.3.4
235
2.3.6
2.4
241
242
24.3
2.4.4
245
2.4.6
25
2.5.1
252
26
2.6.1
26.2
2.7
271
2.7.2
273
2.8
2.9
2.10
2.11

Aufenthaltsriume, Garderobenrdume, Gemeinschaftskiche ... 116
STt AT AT G s or s oo m A AL S R T S O T TR 117
Werkstatten, Remisen: L ager ra U S . wummmrsssss e s s s s s o i i e 117
T e T e O e comasarvemi s e s T o e T T T S S Ao s 117
P ) om0 Y Sy Y T R P e 118
Kapitel 5.9 Arbeits- und VerarbeitUNgSraUME ... e 118
Kapitel 5.10 Verkaufsraume, DegustationSraume ... e 119
Kapitel 5.11 Lagerplatze, Hartbelage, innerbetriebliche Transportwege, Waschplatze,
W ASSEIDASSIN e ettt e e e et e et 119
Kapitel 5.12 Bauten und Anlagen zur Energiegewinnung aus Biomasse.........ccocvviieinnnn, 119
Kapitel 5.13 TabaktraCknUNQGSSChURDEN ...ttt e s 120
Gebaude fiir die Nutztierhallung ...cc.oooe et ss et s e s a e emm e s s 121
B o = Ty T = o = 122
Zusammensetzung der UnterarbeitSgruppe ... ..o 122
LN =T PSR 122
REVISIONSPUNKLE ....eveie it ettt ettt b e b e e bbb e e e e nb e enn sbbe e e 122
Veorgehen bei der Bearbeitung des AURTAGS «.ooveviie e e 122
1 Lo Lo L] T Ly £ = 124
L€ 10 g Ta = = PSR 124
BT Lo g T=1 =T PO U ORI 124
Stélle fir raufutterverzehrende NULZHEre ... e 124
Reduktion des Zuschlages fir den Wertniveauausgleich ... 125
Erhdhung Laufstall-ZusChlag........coooiiee oottt 125
Thema MelKroboter (AMS) ... e et en e e e e e 126
Y 1t 41 T L TSR 126
Automatische FUMEIUNG ..o e e 126
Entmistung Schwemmkanal, Teilspalen ... e 126
PIErdeStAllE ...t e e e e b et b e nes 126
MarkIROTENTIAL ... e e e e e s 127
=1L E g Lo =R = o USRI 127
Erhdhung Mietwert Sattelkammer und Ausl&Ufe ... 128
P la T2 e srresrror s v o T R T U T B R R 128
et el l e reesmmzsmers e wormess s s e R T B T S T S R T R A9 T 128
Fahranlagen ungd Laufbander s s oo s sy iy s s s ey 128
SC WIS ISy o rmurrismvwemsmmmoms s o R TR S T SN YT R Y NS T S 7 S O T 129
Deckzentrum mil EDerbUGHIE i wsscossmsssmmmmosmmeste s o i s s S S 23 129
TS S Do st = USROS ——— 129
GENIREISTANG rvursmmmmmsscvasnvsemssmmims w3 R VS T P VA S 130
GEMUIGEIMEST srvvwmmormmwcrmmrsiimm s o o 1 P T TR T A A 130
Gl ZUCIT v sy s oo s s e s s A R S e 131
FUlers UING SONEGE T cnmummmivns i s wmms s o s T s S e 131
DEIPPFUTIEI RGOT o oy s e A A P s 131
ST 11 o =1 SO S 132
Zuschlage Dirrfutterlager, Silocraum und Getreidelager ... 133
i {ola [§] B {5iie [KTp o T= T = [ [ e SRR 133
Garagen, Werkstatten, Remisen und LagerraUmeE. ... ... et 133
Einfache Stalle / BIenNeNNEUSEN ... ...ooui i et sttt 133
TabakiroCKkNUNGSSCRUDPEN ....ooiiiii it e bbb 134

Vi



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

mei eV QeI e At o 135
1 F YU E- o = T T F- = o T 136
1.1 Zusammensetzung der UnterarbeilSgrupPe .. ..o 136
1.2 LN =T PP TR 136
1.3 REVISIONSPUNKLE ...t eie ettt et et et see et e e e e e e seaeeenee e em e e see e e ee e emnneennees 136
1.4 Vorgehen bei der Bearbeitung des AUMIIAGES .......vvir i e 137
2 L =T L TR = L 137
3 Anderungen der bisherigen Schatzungsani@itung .......ccoeeeeeeeeerreeecececsss e ssesesesemeesesesceens 137
3.1 Kapitel 751 GelungshereiGh smmmms s smemeossmss v s s e sy e s T e s o e 137
32 Kapitel 7.2 Absatzpotentiall s mnmmemmsmmsnmimmarimsmimmm e s s v i s 137
3.3 Kapitel 7.3 Baden im Freilang . amummmm s omssssi as s s 137
34 Kapitel 7.4 GeWECNSNA SO ausswmmamwesinmmsmmimvimm sy v v s v e v e e 138
341 Bauart-Ausbay und EiRrighiung .o 138
354 Mietwere fir GeWAChSRAUSET s s s s s s s v 140
355 a0 T 0T= =Y 7= =T TSSO 140
35 Spezialgebdude und INFrastrukUr (... e 140
4 Beweértung vOr SPAarGelm ..o svsmsmssmsiammism sss et sy coss sasse seis e e v 140
Teil VIII: Obst- und BEErenbaU ... ..ot iiemin i e s s s s e s nemmsesmns sm r s s nmmnnnmme smm s 141
1 F YU E- o = T T Fo = o [ S 142
1.1 Zusammensetzung der UnterarbeilSgruppe ... 142
1.2 i = T PP 142
1.3 ReVISIONSPUNKLE ..o et e e e e e e e e e e 142
14 Vorgehen bei der Bearbeitung des AURITAGES .......vvv i 143
2 BB A G ST E T L O 6-.ovces comvvnsn cumumven s msvmmsus vess e s s s s v e e o G 5 W SR s 143
2.1 ST PUINZ, ettt s S 3 ST 143
2.2 Basiswert Obst- und BeerenKURUIEN........ oo e e 144
2.3 [5t-/SOI-KURUEINKOMIMEN ..oiiiii et et et e eb e e e e ane s 144
24 LIS TUNGSAUSTICIER cunwrevarmmmunsmsossrwsmismimsimssm e i i s s s s s v 144
25 BereChnungshaiSpiel .........oiiiii i e 146
2.6 Mietwerte fUr INFraSITUKIUN .....oo e e 146
3 Erlauterungen zu einzelnen Kapiteln der Schatzungsanleitung .....ccoceevviciimsiensecsienaenae 148
3.1 Kapitel 8.8 BOEOIN wuviv s s s s 38 £ A e 148
3.2 Kapitel 8.4 OBstKURLITGM o mmsmmsimmimmsss s v s s v s i v e e 148
3.21 P23 o[ 1= ] T 148
322 Neue Anbauformen, diverse ODSIAreN ... .....ooo i e e e 148
323 AUTDEUPNESE «vussurmssmmumssmoisssssimmmasmissimi s b s s i m oessars sosson 148
324 =T [T =T = SRR 149
3.2.5 Basiswert von Obstkulturen im Efragswert ... e 149
326 SChATZUNGSMETNOTE . ...ttt e e e en e en e en e 149
33 Kapitel 8.5 HOCRSTAMIMIE ....oiiii ettt nbbe e 149
3.4 Kapitel 8.6 StrauchbeerenKURUIEN .........cooiiiiiiiii e s 149
3.4.1 Basis der ErtragswertbereChnung ... 150
34.2 LA =T A== L RSO TTR 150
3.4.3 DiIverse BeerEnaren. ... ..o 150
34.4 SCNATZUNGSMETNOUE. ..eiii ittt e et e bbb e 150
345 Kapitel 8.7 Mietwerte GrundinfrastrukIur............cooo i 151
3.51 Grundinfrastruktur NeU iM ErragSWer .......oe it e e 151
35.2 Ermittlung des Ertragswertes aus dem MIgtwWert. ... e 151

Vil



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

3.6 Spezialgebdude flr den Obst- und Beerenbau ... 151
3.7 Diverse Betriebszweige in Verbindung mit Obst- und Beerenproduktion ..o 152
QLI LB G = 1 (=T 1o T OO 153
1 YT L= o - g T = = o - RN 154
1.1 Zusammensetzung der UnterarbeilSgruppe ... e 154
1.2 WU v o0 G ST 154
1.3 TS Tal =0T ] T S ———— 154
1.4 Vergehen bei der Bearbeitung des AURIIAQES ... 155
2 Anderungen der bisherigen Schatzungsanleitung .......ooooeeeeeemeeeeeeeeeeee e 155
2.1 Kapitel 9.2 GelungshereiCh wmnmmemmssmsmvimmarimsm v i s s v s s 155
22 Kapitel 9.3 Absatzpotential, Arrondierung und Erschliessung des Betriebes ....................... 155
2.3 Kapitel 9.8 MW QNN NAUSOE s msmmimmomssessi v s s v s s v i e 155
24 Kapiteld.5 Baden im Frailang ..o amrsmms s aamamsmms 156
2.5 Kapitel'9.6 GeWaChSRAUSE . ..wmwvmrmmmmssamvrvmmiassi e s e s v 157
2.6 Kapitel 9.7 Zusatzausristungen zu GewachShAUSEIN ... 157
2.7 Kapitel 9.8 Betriehseinrichiungen ... e 158
2.8 Kapitel 9.9 Frihbeetkasten mit und chne Heizung {ohne Fenster)..........ccocovivivniniiecnnen, 158
29 Kapitel 9.10 OKenomiegeDAUGE ... 158
LI e e 159
1 SiItUAtION TNITIAIG .. s es e rrr e r s s r s r e s r s s s e e s s mr e mm e e e 160
1.1 Composition du SQUS-Qroupe A8 TraVAI........oevi e e e 160
1.2 Y TE= =T T o (PP TTRPIPRRPRRPIN 160
1.3 OhJets de 12 rEVISION ....c.c.ei et et e 160
1.4 Processus de travail ..o e s 160
2 TErraing VItICOIES ..o et r s r s s s s s s s mneam s namns sm e e meeamm srmm e 160
21 === o= o =0 T 11 ) - 160
2.2 DE=Tolal Do t=To L=t =T ot o F= 1 ) G SRR 161
2.3 Méthodclogie de calcul de la valeur de rendement du terrain viticole ..o 161
3 Méthodologie de calcul de la valeur de rendement des plantes et des installations.... 162
4 PN NBS i cnumncswnmuesos o o o S i A S S A R S 163
4.1 Nouveaux tableaux proposés par le sous-groupe de travail ... 163
Teil XI: SOMMErungsSbhetriebe. ..o e cee e e cean e s s eemmesmmem e e e e emn e e 169
1 F U= = g T o = L T3 170
1.1 Zusammensetzung der UnterarDeitSgruppe ...oov it e 170
1.2 LU 11 =T SOOI 170
1.3 REVISIONSPUNKIE ... ittt ettt et e ee et e e e e seae e enee e em e e see e an e emeeennes 170
1.4 Vorgehen bei der Bearbeitung des AURIIAgES .......oooi i e 171
2 Erlauterungen zu Anderungen in einzelnen Kapiteln.......oocuccceeeeeeoreneseresesmsmscsecssens 171
2.1 Kap. 11.3.1 und 11.3.2: Weide und Feststellen des normalen Besatzes ... 171
2.2 Kap. 11.3.3: Erschliessung der Weide und Alpgebaude ........ccoociiiiiiiiieciieee 172
2.3 Kap. 11.3.4: Punktierung der Weide ..o e s 172
2.4 Kap. 11,41 GEDEUAE ..o et b e e e nbbee e 173
25 Kap. 11.4.1: WohngebaUde ... e 173
2.6 Kap. 11.4.2: KESEIBIBN ..o ettt e bbb e bbb e e b e 174
2.7 Kap. 11.4.3 und 11.4.4: Lagerrdume und Milchpipelines........ccocoiiiieiii e 174

Vil



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

2.8 Kaps 11850818118 oo s oy T e e T O D S e 174
29 Kap: 171:3:62 Me ke taNTE w rvsssmsmss s o s v S v S R T s 174
2.10  Kap. 11.4.7: Schweinestélle, Garagen, Remisen und Lagerrdume .........ccoocvvvivienveiineninnnn, 174
L= - T 175
1 BUSHANGSIAGE oo ccvcviwine cusvmmmmmmivmses ussyamss ot s siwes 555050558 S5 V0858 855 mE 6555088 SERET Vasm S VR RS 176
1.1 Zusammensetzung der UnterarDeitSgruppe ..o vviei i 176
1.2 = SRS 176
1.3 REVISIONSPUNKIE ...ttt ettt et st e e e e e b e e enee e em e e sbe e ee e 2mneenneas 176
1.4 Vorgehen bei der Bearbeitung des AURIFAgES .......oov i 176
2 SCA AIZU NS MBI ROEIE: . cuvsvussimvmsmnmevsiwawssunmwsim e wewiyesissss e v 33004555 S VS S SV S 177
3 Anderungen der bisherigen SchatzungSanI@ItUNG .....cocoveeeeeeemcemreerccesas e ssesesesemsesecesesens 177
341 Kapitel 121 AllGe T eiies s mmsssmmmsss oy o s Sy s S e T s e 177
3.11 Kapitel 12.1.1 Grundsétze; Bewertung von Schutzwald und Waldreservaten.................. 177
31.2 Kapitel 12.1.2 Waldbauliche Begriffe ... e 178
3.1.3 Kapitel 12.1.3 Pflanzensoziolegische Kartierung und 12.1.4 Verwendung von GIS-Daten
........................................................................................................................................... 178
314 Kapitel 12.1.5 Hilfsmittel zum Messen des Holzvorrates ... e 178
3.1.5 Kapitel 1216 ZUWACKHS iisrrmsrssmummessnss o iseosssss e e v oy L ey A 8y a1 178
3.2 Kapitel 12.2 Grundlagen der WerthereChnung ... e e 179
3.21 Kapitel 12.2.1 Punktierung des Bruttoer8ses ..., 179
322 KRapitel 12.2.2 Punktierung der Kosten ... muwimmmmmansimmimessiis s 180
3.3 Kapitel 12.3 WeremmITHIURG ... st i 181
3.3.1 Kapitel 12.3.1 BOOEN ..c.viii ettt e e e s 181
3.3.2 Kapitél 1232 JungwaldbeStant ... 181
333 Kapitel 12.3.3 BaumhglzDestand..........ccooiiiiiiii e s 181
34 Kapitel 12.4 Vereinfachtes Verfahren...........cc e 182
3.4.1 Kapitel 12.4.1 Anwendung des vereinfachten Verfahrens ... 182
34.2 Kapitel 12.4.2 Vereinfachte Punktierung des Bruttoerldses. ... e 183
343 Kapitel 12.4.3 Vereinfachte Punktierung des Aufwandes .............cccco oo, 183
344 Kapitel 12.4.4 Vereinfachte Ermittiung des Zuwachses........cccoocveiceiiiiicciccin e, 184
345 Kapitel 12.4.5 Wertermittlung beim vereinfachten Verfahren ... 184
Teil XllI: Mietwertkapitalisierung, BelastUNgSQrenze .. ... coo.ooiooorieeacciiessmmssem s s smmsssmneeseeens 185
1 Ausgangslage wourerrnerrenrTTE T s 186
1.1 Umfang und VOrgehen .. ... e e 186
1.2 REVISIONSDUNKLE ... ettt et e e et ne seee e e e emes e sree s ee e e anan e emte e sre e se e enneeenneas 186
2 Kap. 13 MietwertKapitaliSi@rung ..o oo e e cm e e e e e e 186
2.1 Grundlagen fir die Bestimmung der ZINSSEIZE .......oooo i e e 186
2141 o F TSy [ = | T 186
21.2 Beriicksichtigung ven Unterhaltskosten, Restnutzungsdauer und Bauzustand ............... 187
21.3 Entwicklung UnterNalSKOSIEN ......cooiiiiieie et ettt e 187
214 AUSWEITUNG AGIOSTOPRE ..ottt oo s e e ee e se e sn e e sre e emeneseneeenes 188
22 Anpassung Zinssatze fiir Mietwertkapitalisation ... 191
221 Reduktion des Anteils am Mietertrag fiir Verzinsung und Amortisation.........ccccvveccinnn. 191
22.2 Neue Zinssétze fir MietwertkapitaliSation ... 193
223 UL TIBTA o (10 2 ) 151511 111 (O —————— 194
2.3 Erlauterungen zum Kapitel 13 Mietwertkapitalisation ..........c.ccoeiiiiiiiiiin i 195
2.31 Kap: 131 MOree e e v s vy S R S e T SRR T 195
2.3.2 Kap. 13.2 Unterhaltskosten und GesaminUiZungSUauer ........ccoov e v 195



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

2.3.3 Kap: 13.3 Kaplalis e NG SSatZe s o vveesyysmmmn s e oo s reds sy e o o T e L S TR s 195
3 Kap: 14, Belast Um0 o Ze e sssceass soommusos o 2o s e iy 24 0 L S SO AT MR R 196
4 Kap. 15 Schatzung von Inventar zum Nutzwert und Widmung von Zugehbr ................ 197
5 Aufhebung Ubergangsbestimmung fiir Zentralwallis........ccceemememeeemeeeeeeeeeeeeeemeeee e 197
I b B ey (e e 1 199

QL= Vo T L o 203



Detailbericht 2017 zur Revision der Anleitung fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes

Glossar
Abkiirzung Bedeutung
a Aren
Abs. Absaiz
Abz. Abzug
AEK Arbeitserledigungskosien (Arbeits- und Mechanisierungskosten)
AG Arbeitsgruppe oder Akliengesellschaft
AKh Arbeitskraftstunde
AMS Automatisches Melksystem
AP14-17 Agrarpolilik 2014 -2017
Art. Artikel
ART Agroscope Reckenholz-Téanikon
BE Kanton Bern
ber. berechnet / bereinigt
Betr. Betrieb
BGE Bundesgerichtsentscheid
BGBB Bundesgesetz Uber das Biuerliche Bodenrecht (SR 211.412.11).
BLW Bundesamit fir Landwirtschalft
BWO Bundesamt flir Wohnungswesen
BTS Besonders tierfreundliche Stallhaltungssysteme
BZ Bergzone
CAPM Capital Asset Pricing Model
CHF Schweizer Franken
DB Deckungsbeitrag
Diff. Differenz
di Dezitonne
Einr. Einrichtungen
EK Eigenkapital
evil. eventuell
EW Ertragswert
FJAE Familienarbeitskrafie in Jahresarbeitseinheiten
FK Fremdkapital
fm Festmeter (ein Festmeter entspricht einem Kubikmeter [m?] fester Holzmasse)
Fr. Schweizer Franken (Fr.)
GB Grundlagenbericht der Zentralen Auswertung von Buchhaltungsdaten von Agroscope
GE Gesamteinkommen
GlIs Geggrafisches Informationssystem
GND Gesamtnutzungsdauer
GR Kanton Graubiinden
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Abkilrzung Bedeutung

ha Hektaren

HeProMo Holzernteproduktivitdtsmodell

HZ Hilgelzone

i Zinssaiz

i.d.R. in der Regel

inkl. inklusive

J Jahr

Kap. Kapitel

Kap.satz Kapitalisierungssatz

Km Kilometer

KMU Kleine und mittlere Unternehmen

Korr. Korrekiur

KPMG Unternehmensberatung www.kpmg.com

KS Kapitalisierungssatz

kWh Kilowattstunde

kWp Kilowatt peak

landw. landwirtschaftlich

LBV Verordnung Uber landwirtschaltliche Begriffe und die Anerkennung von Betriebsformen
(Landwirtschaftliche Begriffsverordnung, LBV) vom 7. Dezember 1998 (SR 910.91)

LE Landwirtschaftliches Einkommen

LfL Bayerische Landesanstalt fir Landwirtschaft, D-85354 Freising-Weihenstephan

LiDAR Light Detection and Ranging. Laserscanning aus der Luft.

lit. litera

LN Landwirtschafiliche Nutzflache

LPG Bundesgesetz (ber die landwirtschaftliche Pacht (LPG) vom 4. Oktober 1985
(SR 221.213.2)

LU Kanton Luzern

max. maximal

mind. mindestens

MSP Mastschweineplaiz

MW Mietwert

n.v. nicht verflgbar

NW Neubauwert

OLN Okologischer Leistungsnachweis

p Zinssatz

Pt. Punkt

Pras. Prasidentin

RD Restdauer

RE Raumeinheiten

RND Restnutzungsdauer
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