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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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Abkirzung Bedeutung

Rep. Reparatur

PER Prestations écologiques requises

RF Reduktionsfaktor

Rp. Rappen

RPG Bundesgesetz iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(SR 700)

RPV Raumplanungsvercrdnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)

S. siehe

SA 2004 Schéatzungsanleitung 2004 (Datum Inkrafttreten: 1. Februar 2004)

SA 2018 Schatzungsanleitung 2018 (Datum Inkrafitreten: 1. April 2018)

SBY Schweizer Bauernverband

schfr schuldenfrei

SEK/SVIT Schweizerische Schétzungsexpertenkammer / Schweizerischer Verband der Immobilien-
wirtschaft

Sekr. Sekretar/in

SG Kanton St. Gallen

SNB Schweizer Nationalbank www.snb.ch

StHG Bundesgeseiz (iber die Harmonisierung der direkien Steuern der Kantone und Gemeinden
(SIHG) vom 14. Dezember 1990 (SR 642.14)

SVKG Schweizerische Vereinigung kantonaler Grundstickbewertungsexperten

857G Schweizerische Zentralstelle fir Gemisebau und Spezialkulturen

TZ Talzone

UAG Unterarbeitsgruppe

UK Unterhaliskosten

VBB Verordnung (ber das bauerliche Bodenrecht (VBB) vom 4. Oktober 1993 (SR 211.412.110)

Verk.l. Verkehrslage

WACC Weigthed Average Cost of Capital (Gewichtete Kapitalkosten)

WSL Eidgendssische Forschungsanstalt fir Wald, Schnee und Landschaft, 8903 Birmensdorf

ZA Zentrale Auswertung ven Buchhaltungsdaten, Agroscope Tanikon

z. B. zum Beispiel

ZBI Schweizerisches Zentralblatt fir Staats- und Verwaltungsrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
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1 Ausgangslage

1.1 Zusammensetzung der Arbeitsgruppe Ertragswert (AG EW)

Funktion Name Firma Delegiert von

Prasident  Pfefferli Stephan* Dr., Agroscope Agroscope

Mitglieder  Wirz Franziska* Bundesamt fir Land-  Bundesamt fiir Landwirtschaft
wirtschaft

Aeberhard Christian Prométerre Agora

Bigler Schach Kathrin ~ Bundesamt far Land-  Bundesamt fiir Landwirtschaft

wirtschaft

Brunner Samuel Bundesamt fir Land- Bundesamt fiir Landwirtschaft

wirtschaft

Cattori Davide Maestro crticoltore VSGP (Verband Schweizer Gemiise-
produzenten)

Goldenberger Martin Schweizer Bauernver-  Schweizer Bauernverband

band
Hobi Markus Landwirtschaftliches Landwirtschaftsamter
Zentrum SG

Karau Karsten Bundesamt fiir Justiz  Bundesamt fiir Justiz

Kilchenmann Urs Amt fir Landwirtschaft Vollzug BGBB Kantone

Kistler Peter Gemiisebau Schweizerischer Péchterverband

Kopp Max Inforama Ceschberg SOV (Schweizer Obstverband)

Lips Markus Dr., Agrosceope Agroscope

Macri Fancesco Bundesamt fir Justiz Bundesamt fir Justiz

Miinger Peter Steuerverwaltung Kantonale Steuerdmter

Kanton Bern

Nebiker Thomas Lerch Treuhand AG Treuland (Treuhandverband Land-
wirtschaft Schweiz)

Peter Felix Landwirtschaft Aargau SVKG (Schweizerische Vereinigung
kantonaler Grundstilckbewertungs-
experten)

Poffet Josef Jardin Suisse Jardin Suisse

Schaerrer Jacgues dipl. Ing.-Agr. ETH VSLG (Verein zum Schutz des land-
wirtschaftlichen Grundeigentums)

Weber Stefan Landwirtschaftliches Suissemelio

Zentrum Ebenrain

Wiirsch Martin Schweizer Bauernver-  Schweizer Bauernverband

band
Projek- Streit Ruedi* Schweizer Bauernver-
toffice band, Agriexpert

* Projektleitung

Die Arbeitsgruppe wurde unterstiitzt durch ein Projektoffice. Den Auftrag dazu erhielt nach einer 6f-
fentlichen Ausschreibung Agriexpert vom Schweizer Bauernverband. Das Projektoffice hat die Arbei-
ten der Arbeitsgruppe Ertragswert (AG EW) und ihrer Unterarbeitsgruppen (UAG) koardiniert und die
erforderlichen Entscheidungsgrundlagen erarbeitet. Die Erarbeitung der wissenschaftlichen Grundla-
gen erfolgte durch die Forschungsgruppe Betriebswirtschaft von Agroscope. Die Revision einzelner
Kapitel der Schatzungsanleitung wurde an Unterarbeitsgruppen delegiert.
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1.2 Auftrag

Die Schatzungsanleitung wurde bisher alle 8 bis 10 Jahre revidiert. Da der bisherige Rhythmus der
Weiterentwicklung der Agrarpolitik um 2 Jahre verschaben wurde und die Weiterentwicklung des Ag-
rarfreihandels offen war, wurden die Abklarungen zur Revision verschoben. Nachdem die Rahmenbe-
dingungen mit der AP14-17 festgelegt wurden, konnte die Revision der Schatzungsanleitung in Angriff
genommen werden.

Die Entwicklungen der Landwirtschaft, der Agrarpolitik, der Raumplanung und des Steuerrechts fih-
ren dazu, dass verschiedene Bereiche der "Anleitung flr die Schitzung des landwirtschaftlichen Er-
tragswertes" aktualisiert, grundlegend Oberprift oder vollstandig neu erarbeitet werden missen:

Die wichtigsten Bereiche sind:

- Wahnraumbewertung und Narmalbedarf an Wohnraum je Betrieb

- Bewertung der Infrastrukturen fir landwirtschaftsnahe Nebentatigkeiten {(Pensionspferdehal-
tung, Agrotourismus, Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte, usw.)

- Bewertung der Infrastrukturen fir nichtlandwirtschafiliche Nebentétigkeiten.

- Bewertung spezieller Betriebszweige, wie Spargeln, Pilze, Sprossen, etc.

- Bewertung der Energieanlagen, inkl. Photovoltaik

- Einbezug der Direktzahlungen

- Generelle Aktualisierung der .Anleitung fiir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertrags-
wertes”

Das allgemeine Wertniveau wird aufgrund von Buchhaltungsergebnissen der Zentralen Auswertung
von Agroscope und Prognosen bestimmt. Die Evaluation der Buchhaltungsergebnisse der Vergangen-
heit und der prognostizierten Ergebnisse zeigen gegeniber der letzten Revision wesentlich erhdhte
Ertragswerte auf. Dies ist zum Teil auf die Investitionstétigkeit der Landwirtschaft der letzten Jahre zu-
rickzufiihren. Ein wichtiger Einfluss haben jedoch auch die gleich hohen bis steigenden Pachtzinse
bei einem konstant tiefen Hypothekarzinsniveau.

Die Projektorganisation der letzten Revisionen wurde beibehalten. Das Projekt wurde durch eine breit
abgestiitzte Projektleitungsgruppe (Arbeitsgruppe Ertragswert oder AG EW) erarbeitet. Die AG EW
wurde vaon Dr. Stephan Pfefferli, Agroscepe, prasidiert. Unterstiitzt wurde die Projektleitung durch die
Farschungsgruppe Betriebswirtschaft von Agroscope, die die wissenschaftlichen Grundlagen serarbei-
tete, und durch das Projektoffice von Agriexpert.

Die wissenschaftlichen Grundlagen und die Methodik werden begleitend zum Projekt durch Ag-
roscope Oberpriift und verschiedene Varianten zur Bestimmung des landwirtschaftlichen Ertragswer-
tes vorgeschlagen. Aufgrund der Bedeutung der grundsétzlichen Uberpriifung der Methode wurden
die wissenschafilichen Grundlagen im Rahmen eines Dissertationsprojektes Uberprilft und vertieft. Die
Ergebnisse dieses Projektes liegen jedoch erst nach Abschluss dieser Revision vor (Dieterle, 2018).

Die "Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes" hat einen hohen Praxisbezug
und muss in den Branchen und in den Verwaltungen gut verankert sein. Den unterschiedlichen kanto-
nalen und regionalen Gegebenheiten muss angemessen Rechnung getragen werden. Die ,Anleitung
fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes” muss einfach in der Praxis anzuwenden
sein.

Die inhaltliche Revision der einzelnen Kapitel der "Anleitung fir die Schétzung des landwirtschaftli-
chen Eriragswertes" erfolgte in fachspezifischen Unterarbeitsgruppen (UAG), die Vorschlage zu Han-

den der Projektleitung ausarbeiteten. Die UAG wurden durch Mitglieder der AG EW geleitet.

Die Mitglieder der AG EW wurden durch das Bundesamt fir Landwirtschaft BLW bestimmt.
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1.3 Revisionspunkte
Vem BLW wurden die folgenden Revisionspunkte definiert:

1.3.1 Allgemeines

+ Aktualisierung der wirtschaftlichen Grundlagen
¢ Uberprifung der Methode, inkl. Kapitalisierungssatz
¢ Einbezug von neuen Betriebszweigen

1.3.2 Boden

o  Uberpriifung Basis-Bodenpunkizahl zur Ertragskraft
o Uberpriifung und Ergénzung der Abziige vom Basis-Bodenwert
e Zuschlige fir Bewasserungsmaoglichkeit priifen

1.3.3 Wohnhaus

Landwirtschaftlicher Normalbedarf

Uberpriifung und Anpassung Punktiersystem

Bewertung Wohnraum Ober Narmalbedarf

Bewertung von Wohnh&usern auf landwirtschaftlichen Grundstiicken

1.3.4 Okonomiegebiude

¢ Grundsatze/Allgemeines
o Beriicksichtigung Entwicklungen Tier-/Gewé&sserschutzgesstze (z.B. BTS).
o Zusammenhang Baukosten / Ertragswert
o Bewertung von Nebenrdumen (WC, Biro, Aufenthaltsraum)
¢ Milchviehstalle
o Einbezug des Melkroboters
o Zuschlage fur Silo-Entnahmefrase oder Greiferanlage fir Silos
o Separates Modul fir Raufuttersilos
e Pferdestélle
o Ergdnzung mit Ansétzen fir Allwetterausliufe, Sandplatze, Fihranlagen usw., die land-
wirtschaftlich begriindet sind
o Bewertung von Infrastrukturen fiir Pensionspferdehaltung
o Gefligelstélle
o Abgrenzung von Einrichtungen, die im EW enthalten sind oder nicht (z.B. Eiersortierma-
schine).
o Ergédnzung Junghennenaufzucht prifen
o Mabile Poulet-Weidemast mit verstellbaren Hithnerh&uschen (Fahrnisbauten)
o Ansitze fiir Poulet- und Trutenmast priifen
¢ Kaninchenstélle: Prifen eines Ansatzes fir Zibben
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+ Mietwerte
o Bewertung angleichen / Milchviehstélle/Schweinestalle
o Mietwerte der einzelnen Gebaude: In der Buchhaltung wird neu der Kontenplan der KMU
iibernecmmen. Dies verlangt, dass neu die Mistwerte der sinzelnen Gebiude ausgewisesen
werden.
o Mietwerte stirker nach alten und neuen Gebiuden differenzieren. Wenig raticnelle Ge-
baudeteile schlechter bewerten.

1.3.5 Gemiisebaubetriebe

e  Werthbestimmung von Gewachshausern (Baukosten versus Rentabilitat)
¢ Bewertung von Champignonproduktion / Spargeln
o Bewertung von Bewasserungsteichen

1.3.6 Obst- und Beerenproduktionsbetriebe

¢ FEinbezug Hagelschutznetze, Witterungsschutz, Regendacher, Bewasserungsmaglichkeit
e Umgang mit Feuerbrand?
e Ansétze fir neue Kulturen wie Mini-Kiwi, Aronia, usw.

1.3.7 Betriebe des produzierenden Gartenbaus

« Mietwerte fiir Rist-, Wasch-, Verpackungs- und Lagerrdume sowie Verkaufsanlagen. Einbezug
der festen Einrichtungen flr Verarbeitung.

¢ Korrektur Kap. 8.10.4 Nicht befahrbare Lagerraume und einfache Werkstatten: Text zu "sehr
zweckmassig", entspricht Text fir befahrbare Rdume, also nicht dem gemeinten Objekt

¢ Mietwerte fur Biro, Aufenthaltsrdume, Garderobe, Dusche, WC prifen und ins richtige Verhaltnis
stellen

e Vereinfachung der Bewertung der Gewdchshiuser mit Zusatzausrilstung

¢ Hinweise zur Schatzung von Christbaumanlagen auf landw. Betrieben als Inventar (wie Baum-
schulpflanzen, vgl. Kap. 8.1, Abschnitt 6, Schatzungsanleitung 2004 (BLW, 2003))

1.3.8 Rebbaubetriebe

Bewertung von Stiitzmauern im Hinblick auf ihren Nutzen priifen

¢ Erganzung: Bewertung von Mauern und Terrassen, Abgrenzung Produktionsgebiete (besonders
Kanton VD); Bewertung Terrassenanlagen

Tankanlagen im Keller nicht bewerten

Priifen: Bewertung von Tafeltrauben (evil. unter Obstbau?)

1.3.9 Sémmerungsbetriebe

Allgemein
o Schatzung von Alpen/Alpgebiuden, die unternutzt oder nicht mehr gebraucht werden.
Diskrepanz zwischen Normalbesatz und Bestossung.
o Bewertung nicht alpwirtschaftlicher Nutzungen: Bewirtung, Ubernachtung (evtl. in 1.12
Neue Betriebszweige regeln), Skipisten
o Einbezug der BeitrAge Biodiversitatsférderflichen und Landschaftsqualitatsbeitrdge
Erschliessung
o Ansatz priifen (Umfang Abzug, Berilcksichtigung bei Weiden und Gebauden)
o Bericksichtigung von aufwandigem Wegunterhalt (Kiesweg) oder Seilbahnen
Alpstélle
o Erweiterung der Schitzungsnorm fir einfache Weideunterstdnde und Laufstélle prifen
o Melkstédnde: einfacher Melkstand zum Anbinden von Kidhen mit Eimermelkanlage
Kihlkeller auf Alpen ohne Milchverarbeitung
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1.3.10 Wald

e GIS-gestiiizte Berechnung des Ertragswertes: Beim Wald gibt es auch Ansétze, dass mit soge-
nannten LiDAR-Daten der Holzvorrat sowie allenfalls sogar der Anteil Laubholz geschatzt werden
kann. Vermutlich kénnte auch beim Wald in geniigender Prizision eine computergestiitzte Schat-
zung erstellt werden.

e Weitere Vereinfachung prifen

1.3.11 Neue Betriebszweige
e Energieproduktion
e Spezielle Kulturen {(Spargeln, Pilze, Sprossen, usw.): Abgrenzung zu Gemiisebau
¢ Infrastrukturen fir landwirtschaftsnahe Tatigkeiten:
o Agrotourismus
o Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte (Mosterei, Brennerei, Backraum, Zerlegeraum,
usw.)
¢ Infrastrukturen far nichtlandwirtschaftliche Nebentatigkeiten
e Agquakulturen

1.3.12 Mietwertkapitalisierung

¢ Erweiterung Liste mit GebZude

e Beriicksichtigung Rickbau-Revers

+ Kapitalisierungssatz priifen und neu festlegen

¢ Restnutzungsdauer iiberpriifen (45 Jahren aufnehmen)

1.3.13 Belastungsgrenze
¢ Prazisierung der Bestandteile mit Zuschlag 35 % geméass Art. 73 Abs. 1 BGBB

1.3.14 Schéatzung Inventar zum Nutzwert und Widmung von Zugehér

e Abgrenzung Einrichtungen, die zum Gebaude gehdren, von Inventar priifen
o Kriterien fiir Zugehdr Oberprifen

1.3.15 Ubergangsbestimmung
e Aufhebung Fakter 3 fiir Bodenwert Zentralwallis bei Gemiisebau sowie Obst- und Beerenbau
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1.4 Organisation der AG Ertragswert
Die Organisation der Arbeitsgruppe Ertragswert zeigt die folgende Grafik:

Auftraggeber: Bundesamt fiir Landwirtschaft
zustandig: Franziska Wirz-Meier

Arbeitsgruppe Revision Schitzungsanleitung landwirtschaftlicher Ertragswert
Prasident: Dr. Stephan Pfefferli

Projektausschuss Projektoffice
Dr. Stephan Pfefferli Projektleiter: Ruedi Streit
Franziska Wirz-Meier Mitarbeiter: August Kopfli (Stv.)
Ruedi Streit Cornelia Hirzeler
Beat Schlappi
Cornel Gmiir
Philippe Droz
| ] 1 |
UAG Neue Betriebszweige UAG Okonomiegebiude UAG Gemiisebau UAG Obstbau
Prds.: P. Miinger Préds.: St. Weber Prds.: D. Cattori Pras.: M. Kopp
Sekr.: C. Gmir Sekr.: A. Kopfli Sekr.: C.Hiirzeler Sekr.: A. Kopfli
UAG Gartenbau UAG Rebbau UAG S6mmerung UAG Wald
Prés.: J. Poffet Pras.: Chr. Aeberhard Prds.. M. Hobi Prés.; U.Kilchenmann
Sekr.: R. Streit Sekr.: Ph. Droz Sekr.: C.Hiirzeler Sekr.: R. Streit

Abbildung 1. Organisation der Arbeitsgruppe Ertragswert

Die Arbeitsgruppe hat verschiedene Unterarbeitsgruppen bestimmt. Die Mitglieder der Unterarbeits-
gruppen sind in den jeweiligen Kapiteln des Detailberichtes aufgefiihrt.

Das Projektoffice, zu dem auch die Sekretére der Unterarbeitsgruppen gehérten, wurde durch den
Schweizer Bauernverband, Agriexpert, im Auftrag des Bundesamtes fiir Landwirtschaft gefiihrt.

1.5 Vorgehen bei der Bearbeitung des Auftrags

Vorbereitung

In der Anhérung zur AP 14-17 erfolgten Rickmeldungen mit dem Anliegen, die Revision der Schéat-
zungsanleitung fir den landwirtschaftlichen Ertragswert anzugehen.

In der Folge wurden die Revisionspunkte mit dem Schweizer Bauernverband und an der Sachbearbei-
tertagung der Vollzugsbehdrden BGBB bei den Kantonen prazisiert {Zeitraum Herbst 2012).

Im Februar 2013 beschloss das BLW , die Revision der Sch&tzungsanleitung fiir den landwirtschaftli-
chen Eriragswert in Angriff zu nehmen.

Im Herbst 2013 wurde eine Umfrage bei den Kantonen iiber den Revisionsbedarf durchgefiihrt.

Ausschreibung Auftrag fir Projektoffice

Im August 2014 wurden die Arbeiten des Projektoffice geméass den WTO-Bestimmungen ausgeschrie-
ben.

Im November 2014 konnte der Zuschlag fir die Arbeiten an den Schweizer Bauernverband, Agriex-
pert, erteilt werden.
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Sitzungen und Themen

Zur Vorbereitung fand im Januar 2015 bereits die Kickoff-Sitzung des Projektausschusses mit Vertre-
tungen von BLW und Agriexpert statt, an der die Arbeiten von Projektausschuss und Arbeitsgruppe
vorbereitet wurden.

Die Arbeitsgruppe traf sich vom 2. September 2015 bis 10. Juli 2017 zu insgesamt 14 Sitzungen. Da-
bei wurden insbescndere die folgenden Themen besprochen:

= Allgemeines Wertniveau, inkl. Bestimmung des Kapitalisierungssatzes

= Wertverteilung auf Boden, Waohnhaus, Okonomiegebaude

= Priifen Einbezug Ergebnisse Dissertation Dieterle

= Bewertung Boden

o Bewertung Wohnhaus

= Allgemeine Okonomiegebiude und Infrastruktur

= Zinssatze fir Mietwertkapitalisation

= Unterarbeitsgruppen (UAG): Auftragserteilung und Abnahme Ergebnisse

o Ergebnisse UAG Pachtzins

Die Verbindung zwischen der Arbeitsgruppe und den Unterarbeitsgruppen wurde dadurch gewahrleis-
tet, dass die Prasidenten der Unterarbeitsgruppen auch Mitglied der Arbeitsgruppe waren und die
Sekretare dem Projektoffice angehdrten.

Arbeitsschritte

Die Behandlung der Themenbereiche erfolgte mit den nachfolgenden Arbeitsschritten:
= Aufbereiten und Bereinigen der Daten Agroscope

o Bereinigen Progncse

o Bestimmen Kapitalisierungssatz

= Festlegen Wertverteilung auf Boden, Wohnhaus und Okenomiegebzude
= Festlegen Zinssdtze fiir Mietwertkapitalisierung

@ Festlegen Mietwertansatze je Position

o Anpassung Fahne je Kapitel

= Erstellen Detailbericht

= Anpassung Pachtzinsverordnung

Ergebnisse

Als Ergebnisse hat die Arbeitsgruppe die Fahnen der Schitzungsanleitung (alter und neuer Text im
Vergleich) in einer Landessprache verabschiedet.

Der Detailbericht wird im Zirkulationsverfahren verabschiedet.

1.6 Formelles zum Ertragswertsystem

Der Ertragswert hat fiir die Schweizerische Landwirtschaft eine grosse Bedeutung. Das Anliegen des
Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) ist, dass die Landwirte Eigentiimer des
landwirtschafilich genutzten Bodens sind und diesen zu tragbaren Preisen erwerben kénnen. Die
Ubernahme zum Ertragswert in der Familie ist ein wichtiges Instrument zur Festigung des b&uerlichen
Grundbesitzes. Mit dem Ertragswert wird sichergestellt, dass der landwirtschaftliche Betrieb zu Kondi-
tiocnen {ibernommen werden kann, die dem Eriragspotenzial des Betriebes entsprechen. Durch die
Belastungsgrenze wird eine Uberschuldung nach der Betriebsiibernahme verhindert.

Der landwirtschaftliche Ertragswert wird in folgenden Bereichen angewendet:

» Ubernahme der landwirtschaftlichen Gewerbe innerhalo der Familie zum Ertragswert
e Ubernahme landwirtschaftlicher Grundstiicke zum doppelten Ertragswert

» Verhinderung von Uberschuldung durch eine Belastungsgrenze

¢ Grundlage fir die Berechnung von Pachtzinsen
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+ Grundlage fiir die vermégenssteuerliche Bewertung von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken. Allerdings kann das kantonale Recht bestimmen, dass der Verkehrswert mitbe-
ricksichtigt wird (Art. 14 Abs. 2 StHG).

Die folgenden gesetzlichen Bestimmungen beziehen sich auf den Ertragswert:

Bundesgesetz iiber das bauerliche Bodenrecht (BGBB)

Art. 11 und 17 BGBB Anrechnung landwirtschaftlicher Gewerbe in der Erbteilung zum Ertrags-
wert

Art. 21 BGBB Anrechnung landwirtschaftlicher Grundstiicke in der Erbteilung zum zwei-
fachen Ertragswert

Art. 36 und 37 BGBB Bei Aufldsung von Mit- oder Gesamteigentum. Anrechnung der Anteile an

landwirtschaftlichen Gewerben zum Ertragswert und an landwirtschaftli-
chen Grundstiicken zum doppelten Ertragswert

Art. 42 und 44 BGBB Varkaufsrecht der Verwandten an landwirtschaftlichen Gewerben zum
Ertragswert und an landwirtschaftlichen Grundstiicken zum doppelten Er-
tragswert

Art. 49 BGBB Vorkaufsrechte der Miteigentiimer an Miteigentumsanteilen an landwirt-

schaftlichen Gewerben zum Ertragswert und an landwirtschaftlichen
Grundstiicken zum doppelten Ertragswert
Art. 73 BGBB Belastungsgrenze, 135 % vom landwirtschaftlichen Ertragswert

Bundesgesetz (iber die landwirtschaftliche Pacht (LPG)

Art. 37 und 38 LPG Angemessene Verzinsung des Ertragswertes im Pachtzins
Steuergeseize
Art. 14 StHG Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke werden zum Er-

tragswert bewertet. Das kantonale Recht kann bestimmen, dass bei der
Bewertung der Verkehrswert mitberiicksichtigt wird oder im Falle der Ver-
dusserung oder Aufgabe der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung des
Grundstiickes eine Nachbesteuerung fiir die Differenz zwischen Ertrags-
und Verkehrswert erfolgt.

Die gesetzliche Bestimmung (BGBB) des Ertragswertes lautet:

Art. 10 Ertragswert

' Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftlichen Gewer-
bes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirtschaftung zum durchschnittlichen Zinssatz fiir
erste Hypotheken verzinst werden kann. Fir die Feststellung des Ertrags und des Zinssatzes ist
auf das Mittel mehrerer Jahre {Bemessungsperiode) abzustellen.

2 Der Bundesrat regelt die Art der Berechnung, die Bemessungspericde und die Einzelheiten der
Schéatzung.

% Nichtlandwirtschaftlich genutzte Flachen, Gebaude und Anlagen oder Teile davon werden mit
dem Ertragswert, der sich aus ihrer nichtlandwirtschaftlichen Nutzung ergibt, in die Schatzung
ginbezogen.

Der Bundesrat setzt die Bemessungsperiode und den anwendbaren Zinssaiz in der Verordnung iber
das bauerliche Bodenrecht (VBB, SR 211.412.110) fest. Die weiteren Einzelheiten der Schatzung re-
gelt er in der ,Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes”. Die Anleitung fir
die Schitzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes (Schétzungsanleitung) ist ein Anhang zur VBB.
Sie wurde im Jahr 2003 das letzte Mal revidiert und ist seit 1. Februar 2004 in Kraft.

Fir Details zur Bedeutung des landwirtschaftlichen Ertragswertes wird auf den Kommentar zum BGBB
{SBV, 2011, Das bauerliche Bodenrecht, Schweizer Bauernverband, Brugg) verwiesen.

Teil I: Bestimmung des allgeameinen Wertniveaus

10



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

2 Bestimmung des allgemeinen Wertniveaus

Die Ertragswertansétze werden so festgesetzt, dass bei der Schitzung eines Durchschnitisbetriebes
in der Tal-, Higel- und Bergregion der aufgrund von Buchhaltungsergebnissen (und gegebenenfalls
Prognosen) berechnete Ertragswert dieses Durchschnittsbetriebs resultiert. Die H6he der in den Nar-
men der Schitzungsanleitung enthaltenen Beweriungsansatze ist also von diesen durchschnittlichen
Ertragswerten abgeleitet und bestimmt das allgemeine Wertniveau der Ertragswerte. Die Beurteilungs-
systeme in der Schétzungsanleitung in Form von Punktiersystemen und Beschreibungen dienen einer
sachgerechten Differenzierung zwischen unterschiedlichen Gewerben und Grundstiicken.

2.1 Methode der Ertragswertberechnung

Die rechtlichen und wirtschaftlichen Grundlagen und die aktuelle Methode der Ertragswertberechnung
sind in der Anleitung fir die Schatzung des landwirtschaftlichen Ertragswertes (Schétzungsanleitung
2004; BLW, 2003) in den Kapiteln 1.1 und 1.2 aufgefahri. Die Berechnung der Landgutsrente und des
Ertragswerts ist beispielhaft in der Schitzungsanleitung 1995 (BLW, 1995) in den Kapiteln 1.2.2 und
1.2.3 dargestellt. Da fiir die in diesem Detailoericht beschriebene Revision Anderungen vorgenommen
wurden, wird die bis jetzt giltige Methode mit aktuellen Zahlen nachfeclgend dargestellt und aufgezeigt,
wo Anpassungsbedarf besteht.

Tabelle 1. Berechnung der Landgutsrente am Beispiel aller Referenzbetriebe der Talregion 2014

Merkmal Quelle® Fr./Betrieb ha Fr./Betrieb
Rohleistung" GB 2014, D1 353274

Sachkosten GB 2014, E1 227001
Ist-Betriebseinkommen (IBE) GB 2014, F1 126'273
Personalkosten? GB 2014, E1 30'807

Lohnanspruch Familienarbeitskrafte? GB 2014, E1 86'448

Anspriiche der Arbeit (AdA) 117°255

Schuldzinsen GB 2014, E1 7155

Pachtzinsen GB 2014, E1 107149

Zinsanspruch Eigenkapital Betrieb GB 2014, E1 4'118

Anspriiche des Kapitals (AdK) 21422
Soll-Betriebseinkommen (SBE) AdA+AdK 138677
Verhéltnis Ist-/Soll-Betriebseinkommen IBE/SBE 0.9106
- Landgut im Eigentum? GB 2014, C1 738673

- Waldvermégen (Abzug)®) Auswertung ZA 7889

- Feldinventar® Auswertung ZA 2439

_ Raufutteworra‘te?) ...............

Landgutsvermdgen (LGV) 733223

- Zins Landgutsvermdgen LGV x 1.95%% 14298

- Pachtzinsen GB 2014, E1 10149

Zinsanspruch des Landgutes (ZAL) 24447
Landgutisrente pro Betrieb ZAL x (IBE/SBE) 22261
Landwirtschaftliche Nutzfliche (ha LN) GB 2014, A1l 23.94
Landgutsrente pro Hektare LN 930
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Abkilrzungen in Spalte "Quelle": GB = Grundlagenbericht; D1 = Tabelle in Grundlagenbericht; ZA = Zent-
rale Auswertung von Buchhaltungsdaten
1} Neu Rohleistung statt Rohertrag. Im Gegensatz zum Rohertrag werden Tierzukaufe nicht mit -verkau-
fen verrechnet. Rohleistung und Sachkosten leicht héher; Betriebseinkommen +/- gleich
2) Personalkosten statt Angestelltenkosten. Keine inhaltliche Anderung, neuer Begriff.
3) Lehnanspruch statt Paritatslohnanspruch. Neu: Vergleichslohn x Familienarbeitskrafte.
4) Buchwerte Dauerkulturen + Feste Einrichtungen + Gebaude + Meliorationen, Wege + Boden
5) Im Grundlagenbericht (GB) nicht ausgewiesen, im Boden enthalten. Weil Wald separat bewertet wird,
Wald von Buchwert Boden abziehen.
6) Im Buchwert Vorrate und Feldinventar enthalten.
7) Raufuttervorrdte seit Revision 2003 nicht mehr Bestandteil des Ertragswerts.
8) Zinssatz fir 1. Hypotheken ist nicht mehr reprasentativ. Deshalb Durchschnittszinssatz fur Hypotheken
fir diese Berechnung.
9) Agroscope (2015a)
Seit der Revision von 1995 sind die in der Legende zur Tabelle 1 angegeben Anderungen eingetreten.
Ins Gewicht fallt insbescndere die Entwicklung des Zinssatzes fiir Hypetheken, der von 6.5 auf 1.95 %
gesunken ist, und die starke Zunahme des Landgutsverm&gens von 350'952 auf 749'001 Fr. mehr als
kompensiert. Die Zunahme der Pachtzinsen kommt durch eine gréssere Pachtiflache pro Betrieb und
héhere Pachtzinsen pro Hektare zustande. Damit hat auch der Zins Landgutsvermégen abgenom-
men, wahrend die Pachtzinsen gleichzeitig zugenommen haben. Der Zinsanspruch des Landguts ist
2014 mit 24'447 Fr. knapp 6'000 Fr. tiefer als 1993.

Die Ermittlung des Ertragswertes zeigt Tabelle 2 am Beispiel der Daten der Referenzbetriebe der Tal-
regicon fur 2014. In der Regel basiert die Berechnung des Ertragswertes auf den Daten einer Bemes-
sungsperiade von mehreren Jahren und nicht auf einem einzelnen Jahr.

Tabelle 2. Ermittlung des Ertragswertes fir 2014

Merkmal Einheit Wert 2014
Landwirtschaftliche Nutzflache gemass Tabelle 1 ha 23.94
Landgutsrente von Tabelle 1 Fr./ha 930
Durchschnittszinssatz fir Hypotheken 2014 %o 1.95
Ertragswert pro ha = 930 x 100/1.95 Fr./ha 47'692
Ertragswert pro Betrieb = 23.94 x 47692 Fr./Betrieb 1141746

Die Ertragswerte in Tabelle 2 fallen unrealistisch hoch aus, insbesondere wegen des starken Riick-
gangs des Zinssatzes fiir Hypotheken. Seit 2014 ist der Durchschnittszinssatz fir Hypotheken weiter
gesunken und liegt per 31.3.2017 bei 1.62 % (BWQO, 2017).

2.2 Entwicklung der kalkulierten Ertragswerte der Referenzbetriebe

Bei der letzten Revision (Schitzungsanleitung 2004) wurde von einer Bemessungsperiode 1994-2010
ausgegangen, die sich aus den acht Jahren 1994-2001 mit bekannten Buchhaltungsdaten und den
neun Jahren 2002-2010 mit Prognosedaten zusammensetzt. Die anhand der Buchhaltungsdaten der
Referenzbetriebe berechneten mittleren Ertragswerte 2002-2010 liegen deutlich iiber der Prognose
{Tabelle 3, fir Details: sieche Anhang, Tabellen 1 bis 3).
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Tabelle 3. Vergleich der Ertragswerte mit verschiedenen Grundlagen

Region Prognose Buchhaltung Buchhaltung
2002-2010 2002-2010 2011-2014
(Fr./ha) (Fr./ha) (Fr./ha)
Tal 26'548 32'657 42'584
Higel 21'598 23'703 31'630
Berg 14'682 15'868 18'534
Kapitalisierungssatz 4.16 % 3.21 % 2.21%

Quellen: AG Ertragswert (2003: 23, Tab. 2 und Anhang) und Agroscope (div. Jahrgénge) Grundlagen-
bericht

Dafir ist einerseits der Zinssatz fir 1. Hypotheken und anderseits das Wachstum der Betriebe lber
Zupacht verantwortlich.

Die Berechnung des Ertragswerts erfolgt in vier Schritten:
1. Verhaltnis Ist-/Soll-Betriebseinkommen bestimmen
2. Zinsanspruch des Landguts ermitteln
3. Landgutsrente berechnen
4. Ertragswert kalkulieren

In Tabellen 1 bis 3 im Anhang sind die Ergebnisse der Kalkulation der Ertragswerte fur alle Referenz-
betriebe der Zentralen Auswertung in der Tal-, Hiigel- und Bergregion fiir die Jahre 2002-2014 zu fin-
den. Methedisch erfelgte die Kalkulation wie bei der Revision 2003 und basiert bis auf zwei Ausnah-
men auf den im Grundlagenbericht publizierten Buchhaltungsdaten. Diese beiden Ausnahmen sind:

1. Fir das Jahr 2002 wurden Rohertrag und Sachkosten angepasst, damit diese Gréssen mit
denjenigen nach der Einfiihrung der Rohleistungsmethode vergleichbar sind. Die Anpassung
erfolgte, indem die die Merkmale Rohertrag und Rohleistung einerseits und Sachkosten ande-
rerseits fir die Jahre 2003-2005 verglichen wurden, fir die Ergebnisse beider Methoden vorla-
gen. Die ermittelten prozentualen Unterschiede dienten dann dazu, Rohertrag und Sachkos-
ten entsprechend zu korrigieren.

2. Der Zinssatz fir 1. Hypotheken, der zur Kapitalisierung verwendet wird, wurde ab 2009 ersetzt
durch den Durchschnittszinssatz fir Hypotheken, der fir die Ermittlung des Hypothekarischen
Referenzzinssatzes bei Mietverhiltnissen (BWOQ, 2017) verwendet wird.

Cbwohl die Buchhaltungsergebnisse 2015 verfiigbar gewesen wéren, wurden diese nicht in die Ana-
lyse einbezogen, da zwischen 2014 und 2015 bei der Zentralen Auswertung mit der Einflhrung der
Zufallsstichprcbe) ein Systemwechsel erfolgte und die Ergebnisse deshalb nicht mehr vergleichbar
sind.

Die Ergebnisse dieser Kalkulationen fir die Jahre 2002 bis 2014 bilden die Grundlage fir die nachfol-

gende Analyse, die sich an den vargenannten vier Schritten orientiert. In der Regel werden die Ergeb-
nisse flr die Talregion dargestellt. Wenn es in der Hiigel- und Bergregion Unterschiede gibt, dann wird
darauf hingewiesen.

2.21 Entwicklung Ist-/Soll-Betriebseinkommen

Das Ist-Betriebseinkemmen ist die Differenz zwischen Rohleistung und Sachkosten. Das Betriebsein-
kommen ist die Entschadigung fiir die auf dem Betrieb geleistete Arbeit und das dort eingesetzte Kapi-
tal.

Das Soll-Betriebseinkommen ist eine kalkulierte Grosse und gibt an, wie hoch die Entschadigung der
Arbeit und des Kapitals sein sollte. Es setzt sich zusammen aus den Anspriichen der Arbeit und des
Kapitals.
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Die Anspriiche der Arbeit beinhalten den Lohnanspruch und die Personalkosten. Der Lohnanspruch
berechnet sich aus der Zahl der Familienarbeitskrafte in Jahreseinheiten (FJAE) und dem Vergleichs-
lchn. Eine FJAE entspricht einer nicht entldhnten Person, die zur Betriebsleiterfamilie gehért und min-
destens 280 Normalarbeitstage pro Jahr arbeitet. Das Vergleichseinkommen entspricht dem Zentral-
wert der Ldhne aller im Sekundar- und Terti@rsektor beschaftigten Angestellten einer Region (Art. 6
der Verordnung (ber die Beurteilung der Nachhaltigkeit in der Landwirtschaft, SR 919.118). Personal-
kosten sind die Kosten fiir die entldhnten Arbeitskrafte auf dem Betrieb.

Der Anspruch filr das Kapital ergibt sich aus den gezahlten Pacht- und Schuldzinsen sowie dem kal-
kulierten Zinsanspruch fiir das Eigenkapital.
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Quelle: Agroscope, Grundlagenbericht, Referenzbetriebe Talregion

Abbildung 2. Entwicklung von Ist- und Soll-Betriebseinkommen und seiner Elemente
2002-2014.

Bei den Referenzbetrieben ist der Unterschied zwischen Ist- und Scll-Betriebseinkommen zwischen
2002 und 2014 kleiner gewocrden (Talregion: Abbildung 1), weil das Ist-Betriebseinkommen zu- und
das Soll-Betriebseinkommen abnahm. Die Verhdltniszahl ndhert sich 1. Die Anspriiche der Arbeit ha-
ben leicht und die Anspriiche des Kapitals stark abgenommen. Diese Entwicklung ist in der Higel-
und Bergregion weniger ausgepragt als in der Talregion. Die Kosten fir die eigene Arbeit haben leicht,
die fir fremde Arbeit stark zugenommen. Die Pachtzinsen haben zugenaommen {gleich hohe Pachtzin-
sen/ha, hdhere Pachtflache), die Schuldzinsen leicht und der kalkulierte Zinsanspruch fir das Eigen-
kapital deutlich abgencmmen. Die fallenden Kapitalzinssétze haben sich starker ausgewirkt als die
Zunahme des Fremd- und Eigenkapitals.

Das Verhiltnis Ist-/Soll-Betriebseinkommen dient als Korrekturfaktor bei der Ermittlung der Landguts-
rente, weil die Anspriiche von Kapital und Arbeit (Soll-Betriebseinkommen) héher sind als das Ist-Be-
triebseinkommen.

Als Alternative zum Lohnanspruch, der auf dem Vergleichslchn basiert und hauptverantwortlich dafiir

ist, dass das Soll-Betriebseinkommen héher ist als das Ist-Betriebseinkommen, haben Hofer (1981)
und Senti (2005: 48f.) vorgeschlagen, den Privatverbrauch zu verwenden.
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2.2.2 Entwicklung des Zinsanspruchs des Landguts

Abbildung 3 zeigt die Entwicklung des Landgutsvermdgens insgesamt und seiner Elemente pro Hek-
tare. Im Gegensatz zu Tabelle 1 ist der Wald nicht abgezogen und das Feldinventar nicht beriicksich-
tigt. Das Landgutsverm@gen steigt in der Talregion zwischen 2002 und 2014 von 27000 auf rund
31°000, in der Higelregion van 25000 auf 29'000 und in der Bergregion von 21°000 auf 22°000 Fr. pro
ha LN. Dabei sind unterschiedliche Entwicklungen bei den einzelnen Elementen festzustellen. Der An-
teil des Bodens inkl. Meliorationen und Dauerkulturen {Ausnahme Bergregion: Abnahme) und der An-
teil der Wohngeb&ude (Buchwert) nehmen leicht zu, der Anteil der Okonomiegeb&ude inkl. Feste Ein-
richtungen (Ausnahme Bergregion: konstant) nimmt leicht ab, wobei der Anteil der Okonomiegebiude
ab- und der Anteil der Festen Einrichtungen zunimmt.

35'000

30'000
25'000 | i | | |
20'000 || ||

15'000

Fr./ha LN

10'000

5'000

N B BRI e e B R A

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

B Feste Einrichtungen = Gebiaude: Okonomie B Gebiude: Wohnen

B Meliorationen ¥ Boden Dauerkulturen

Quelle: Grundlagenbericht, Referenzbetriebe Talregion

Abbildung 3. Entwicklung des Landgutsvermégens und seiner Elemente 2002-2014.

Der Zins fur das Landgutsvermdgen wird durch Multiplikation mit dem Zinssatz fur 1. Hypotheken be-
rechnet. Die Entwicklung des Zinssatzes fur Hypotheken ist im Abschnitt 2.2.2.1. dargestellt. Die Ent-
wicklung der Pachtzinsen, welche bei der akiuellen Methode der Ertragswertberechnung zum Zins
Landgutsvermégen addiert werden, folgt im Abschnitt 2.2.2.2.

Der Zinsanspruch des Landgutes sowie der Zins Landgutsvermégen pro Hektare sind zwischen 2002
und 2014 gesunken, die durchschnittlichen Pachtzinsen pro ha LN konstant geblieben (Abbildung 4).
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Abbildung 4. Entwicklung des Zins Landgutsvermdégen, der Pachtzinsen und des Zinsanspruchs des
Landgutes.
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Abbildung 5. Entwicklung der Zinss&tze fiir Hypotheken seit der letzten Revision.

Der Zinssatz fir 1. Hypotheken ist von 3.89 % 2002 auf 2.73% 2010 zurlickgegangen. Die Zinssatze
fir variable 1. Hypotheken sind seit 2009 kaum mehr gesunken, wohl aber die fiir Festhypotheken.
Weil die Statistik fur variable Hypotheken nicht mehr reprasentativ ist {(Wirz, 2013: 7), verwendet das
Bundesamt fiir Wohnungsbau seit 2008 vierteljghrlich erhobene Durchschnitiszinssétze von Hypothe-
ken fiir die Ermittlung des Hypothekarischen Referenzzinssatzes bei Mietverhaltnissen (BWQ, 2017).
Das Jahresmittel dieser Durchschnittszinssétze fur Hypotheken ist von 2.70 % 2010 auf 1.70 % 2016
zuriickgegangen.
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Tabelle 4. Zusammenhang zwischen Landgutsvermodgen, Pachtzinsen und Zinsanspruch Landgut
2002-2014 bei allen Referenzbetrisben der Talregion

Merkmal 2002 | ... | 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Landgutsvermogen 557'821 639'278 | 646'981 (654115690593 [895'034 | 738'672
Kapitalisierungssatz 3.89 2.98 2.70 2.50 2.30 2.10 1.95
Zins Landgutsvermdgen 21'699 19050 | 17468 | 16'353 | 15'884 | 14'596 | 14'404
Zinsanspruch Landgut 29192 28'412 | 27'138 | 26'129 | 25'507 | 24'677 | 24'553
Anteil Zins Landgutsverm. | 74.3% 67.0% | 64.4% | 62.6% | 62.3% | 59.1% | 58.7%
Anteil Pachtzinsen 25.7% 33.0% | 356% | 374% | 37.7% | 40.9% | 41.3%
Anteil Pachtland an Be- 42 % 43 % 43 % 42 % 43 % 43 % 42 %

triebsflache

Das Landgutsvermdgen der Referenzbetriebe in der Talregion ist von 2002 bis 2014 um rund 181000
Fr. oder 32 % angestiegen, der Zins des Landgutsvermégens aber um rund 7300 Franken oder rund
einen Viertel gesunken wegen der riicklaufigen Zinssatze fiir Hypotheken. Es drangt sich deshalb eine
andere Losung auf.

Wiirsch (2016) hat folgende Anderungen fiir die Ertragswertberechnung vorgeschlagen:
a) Eine dynamische (endliche Rente) statt eine statische (ewige Rente) Kapitalisierung.
b) Als Kapitalisierungssatz einen gewichteten Kapitalkostensatz (WACC, Weigthed Average
Cost of Capital) statt den Zinssatz fur 1. Hypotheken zu verwenden.

2222 Entwicklung der Pachtzinsen

Durch Wachstum (iber Zupacht sind die Pachtzinsen pro Betrieb von 2002 bis 2014 um rund 2700 Fr.
oder mehr als ein Drittel gestiegen (Tabelle 4). Das hat zur Folge, dass beim Zinsanspruch Landgut
der Anteil der Zinsen flir das Landgutsvermégen um 15.6 Prozentpunkte ab-, dafiir der Anteil der
Pachtzinsen um 15.6 Prozentpunkte zugenommen hat. Die landwirtschaftliche Nutzflache hat um 3.26
ha zugencmmen, aber der Anteil der Pachtflache ist mit 42 % konstant geblieben. Die Pachtzinsen flr
weniger als die Halfte des Bodens machen damit 2014 41.3 % des Zinsanspruchs des gesamten
Landguts — also inklusive Gebdude — aus, was nicht plausibel erscheint.

Magliche Lésungsansitze sind:
a) Der Ertragswert wird ohne Pachtland berechnet und anschliessend der Ertragswert pro Be-
trieb proportional zum Pachtlandanteil erhéht.
b) Pachtland wird wie Land im Eigentum bewertet und zum Landgutsvermdgen dazu gezahlt.
c) Barwert der Pachizinsen zum Landgutsvermégen addieren.

223 Landgutsrente

Um die Landgutsrente pro Betrieb zu erhalten, muss der Zinsanspruch des Landguts mit dem Quoti-
ent aus Ist- und Soll-Betriebseinkommen multipliziert werden. Aus Kapitel 2.2.1 geht herver, dass sich
Ist- und Soll-Betriebseinkommen in der Periode 2002-2014 angenéhert haben {Abbildung 2, Tabelle

5).
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Tabelle 5. Entwicklung der Landgutsrente filr alle Referenzbetriebe der Talregion 2002-2014

Merkmal Einheit 2002 | ... | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Zinsanspruch | Fr./Betrieb | 29192 28412 | 271138 | 26129 | 25'507 | 24'677 | 24553
Landgut

Ist-/Soll-Be- 0.7456 0.8202 | 0.7945 | 0.8459 | 0.8186 | 0.8650 | 0.9106
triebseink.

Landgutsrente | Fr./Betrieb | 21764 23'304 | 21°561 | 22101 | 20'879 | 21344 [ 22358
Lw. Nutzflache | halN 20.68 2166 [ 2217 | 2223 | 2296 | 23.56 | 23.94
Landgutsrente | Fr./ha LN 1052 1076 973 994 909 906 934

Die Landgutsrente pro Betrieb und pro Hektare geht im jahrlichen Durchschnitt der Referenzbetriebe
der Talregion seit 2008 tendenziell zuriick. Der markante Rickgang beim Zinsanspruch Landgut wird
durch das enger werdende Verhilinis von Ist- und Scll-Betriebseinkommen sowie die Zunahme bei
der LN teilweise kompensiert.

2.2.4 Ertragswert

Die stark sinkenden Kapitalisierungssétze machen die tendenziell sinkende Landgutsrente mehr als
wett (Tabelle 6). Die die kalkulierten Ertragswerte steigen in der Talregion pro Hektare um 77 % und
pro Betrieb wegen der Zunahme der LN gar um 105 %.

Tabelle 8. Entwicklung der kalkulierten Ertragswerte pro Betrieb und Hektare aller Referenzbetriebe
der Talregion 2007-2014

Merk- | Einheit 2002 | ... 2009 2010 2011 2012 2013 2014
mal

Kap. % 3.89 2.98 2.70 2.50 2.30 210 1.95
Zins

Er- Fr./ha 27055 36'103 36020 39768 39'537 43141 47'893
trags- | Fr./Be- 558498 781999 | 798572 | 884047 | 907765 | 17016390 | 1'146°551
wert trieb

225 Fazit

Die Entwicklung der Ertragswerte seit der letzten Revision 2003 wurde vor allem durch die sinkenden
Zinssatze fur Hypotheken beeinflusst, weil bis jetzt mit den Zinssatz fiir 1. Hypotheken kapitalisiert
wurde. Als Folge davon erhalien die Pachtzinsen, die zur Ermittlung des Zinsanspruchs Landgut her-
angezogen werden, ein zu grosses Gewicht, so dass sich auch diesbezilglich eine Korrektur auf-
drangt. Von untergeordneter Bedeutung ist die Frage, wie bei der Berechnung des Landgutvermggens
mit dem Wald und den Feldverraten umzugehen ist. Schliesslich ist die Frage zu kldren, ob wie bisher
der Lohnanspruch der familieneigenen Arbeitskréfte oder ein alternativer Ansatz, wie beispielsweise
der Privatverbrauch, fiir die Ermittlung der Anspriiche der Arbeit verwendet werden soll.

2.3 Revision 2017: Bemessungsperiode, Methodik, Datengrundlage

2.3.1 Bemessungsperiode

Da jede Prognose mit einer gewissen Unsicherheit behaftet ist und wir auch bei der Prognose, die fiir
die neue Bemessungspericde erstellt wurde, nicht sicher sein kénnen, ob diese auch wirklich eintrifft,
scheint ein Abstitzen auf eine Prognose wie auch auf eine Vergangenheitsperiode sicherere Werte zu
liefern. Die Prognose sollte dabei einen Hauptteil der spateren Giltigkeitsdauer der Schatzungsanlei-
tung umfassen (AG Ertragswert, 2003: 22).

Teil I: Bestimmung des allgeameinen Wertniveaus

18




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

Die Bemessungsperiode wird deshalb wie folgt festgelegt:
o 2009-2024: Bemessungsperiode (16 Jahre)
e 2009-2014: Buchhaltungsdaten {6 Jahre)
e 2015-2024: Pregnose (10 Jahre)

Bei den Buchhaltungsdaten wurde auf einen Einbezug der Ergebnisse 2015 verzichtet, da wegen der
Umstellung auf die Zufallsstichprcbe ein Systembruch entstanden ist.

Die Bemessungsperiode unterscheidet sich von der, die herangezogen wird, um die Zinssitze ge-
mass dem Vorschlag Wilrsch (2016) breiter abzustiltzen (vgl. Kapitel 0 und 0).

2.3.2 Methodische Anpassungen

Fur die Kalkulation der Ertragswerte auf der Basis der Buchhaltungsdaten wurden die folgenden me-
thodischen Anpassungen geprift:

1. Auswahl Buchhaltungsbetriebe: Alle Referenzbetriebe oder nur Eigentimerbetriebe als Be-
rechnungsgrundlage fiir die Kalkulation der Ertragswerte zur Bestimmung des Wertniveaus.

2. Anspriche der eigenen Arbeit: Alternativen zum Lohnanspruch fir die Entschadigung der Fa-
milienarbeitskréfte: U.a. Privatverbrauch oder der landwirtschaftliche Anteil davon, Investitio-
nen plus Einlagen in die Saulen 2b/3a.

3. Zinsanspruch Eigenkapital: Ermittlung mit dem Zinssatz, der sich aus dem Capital Asset Pri-
cing Modell (pcarm) ergibt, statt mit der Durchschnittsrendite der 10-jahrigen Bundesobligatio-
nen.

4. Verzinsung Fremdkapital: Ermittlung der Schuldzinsen mit dem langj&hrigen Mittel der Frema-
kapitalzinss&tze, wie es zur Berechnung der Weigthed Average Cost of Capital (pwacc) ver-
wendet wird.

5. Bewertung des Wohnhauses: Nur noch die Betriebsleiterwohnung zum landwirtschaftlichen
Ertragswert bewerten. Grundlage bildet die Erhebung im Kanton Luzem.

6. Bewertung Pachtland: Statt effektiv bezahlte Pachtzinsen anrechnen, Pachtflachen beim
Landgutsvermégen mit dem Wert des eigenen Badens bzw. mit den diskantierten Pachtzinsen
beriicksichtigen, Ertragswert fiir das Land im Eigentum auf die gesamte LN hochrechnen oder
Barwert der Pachtzinsen zum Landgutsvermégen addieren.

7. Kapitalisierungssatz: Statt Zinssatz 1. Hypotheken, Zinssatz mit Risikozuschlag usw. (Vor-
schlag Wirsch, 2018).

8. Kapitalisierungsart: Dynamische (endliche, differenzierte) statt statische {(ewige, undifferen-
zierte) Kapitalisierung (Vorschlag Wirsch, 20186).

9. Diverse kleinere Anpassungen: Berechnung Landgutvermdgen: Wald, Feldinventar

Fur die Referenzvariante zur Beurteilung der vorgeschlagenen methodischen Anpassungen, wie sie in
den folgenden Kapiteln diskutiert werden, wurden folgende Annahmen getroffen:
1. Auswahl Buchhaltungsbetriebe fir die Kalkulaticn der Ertragswerte: Zentrale Auswertung, Ei-
gentimerbetricbe 2009-2014, Talregion
Anspriche der eigenen Arbeit: Investitionen plus Einlagen in die Saulen 2b/3a
Zinssatz Eigenkapital: Durchschnittsrendite 10-jahrige Bundescbligationen (wie ZA)
Verzinsung Fremdkapital: Schuldzinsen/Fremdkapital (wie ZA)
Bewertung Wohnhaus: Anteil Betriebsleiterwohnung
Bewertung Pachtland: Barwert der diskontierten Pachtzinsen
Kapitalisierungssatz: 4.24 %
Kapitalisierungsart: Dynamische Berechnung des Ertragswerts
Diverse kleiner Anpassungen: Wald ist beim Landgutverm@gen enthalten, Feldinventar nicht

@ @ ol D O i Lol T
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Diese Referenzvariante entspricht den Annahmen, die fir die Kalkulation des Wertniveaus fur die
Schatzungsanleitung 2018 (BLW, 2018) auf der Grundlage der Daten der Zentralen Auswertung ver-
wendet wurden. Die detaillierten Ergebnisse fir die einzelnen Varianten sind in Tabelle 4 und 5 im An-
hang zu finden. Im Vergleich zu Tabelle 6 im Anhang kdnnen geringe, berechnungsbedingte Unter-
schiede bei einzelnen Kennzahlen vorkommen, z.B. beim Ertragswert pro ha LN 2009 — 2014

26'186 Fr. bzw. 26°191 Fr.. Der Grund ist, dass im ersten Fall der Ertragswert mit den Durchschnitts-
werten der Pericde 2009 — 2014 berechnet wurde, im zweiten Fall der Ertragswert fiir jedes Jahr be-
rechnet und dann das Mittel dieser Jahre gebildet wurde.

2.3.21 Auswahl Buchhaltungsbetriebe: Referenzbetriebe oder Eigentiimerbetriehe?

Fiir die Bestimmung des Wertniveaus fiir den Ertragswert werden die Ertragswerte aus den Buchhal-
tungsdaten der Zentralen Auswertung kalkuliert. Im Zusammenhang mit dem Einbezug der Pachtzin-
sen stellt sich die Frage, cb bei der Berechnung des Ertragswerts ausschliesslich auf die Eigentiimer-
betriebe als Datengrundlage abgestitzt werden sollte.

Tabelle 7. Korrektur des Landgutsvermégens der Referenz- und Eigentiimerbetriebe, Tal, 2009-2014

Merkmal Einheit Eigentiimerbetriebe Referenzbetriebe
Buch- Kor- Wert Buch- Kor- Wert
wert rektur- | korrigiert wert rektur- korri-

faktor faktor* giert

Dauerkulturen Fr./Betrieb 9005 9'005 9116 91186

Feste Einrichtungen  Fr./Betrieb 34743 34743 32'996 32'996

Okenomiegebiude Fr./Betrieb 222181 222181 | 204042 204042

Wohngeb&ude Fr./Betrieb 293497 0.57 187293 | 265264 057 151200

Meliorationen, Wege  Fr./Betrieb 6'425 6'425 5913 5913

Boden Fr./Betrieb 176'806 176'806 | 160115 160115

Landgutsvermdgen 742657 677446

Barwert Pachizinsen  Fr./Betrieb 124041 167381

Landgutsverm. korr.  Fr./Betrieb 742'657 740°494 | 677'446 730°763

Zinsanspruch Land-  Fr./Betrieb 31489 31397 24724 30'984

| gut bei 4.24 %

Aus Tabelle 7 wird ersichtlich, wie die Buchwerte des Landgutvermégens korrigiert wurden, um einer-
seits bei den Waohngeb&uden nur den Anteil der Betriebsleiterwohnung zu beriicksichtigen und ande-
rerseits das Pachiland mit dem Buchwert des eigenen Bodens inkl. Meliorationen und Wege einzube-
ziehen. Der Anteil der Betriebsleiterwohnung stammt aus der Erhebung der Ertragswerte im Kanton
Luzern. Die Pachtzinsen werden nicht mehr wie bisher zum Zins fiir das Landgutsvermigen dazu ge-
zahlt (vgl. Tabelle 1), sondern der Barwert der Pachtzinsen wird zum Landgutsvermégen addiert und
der Zinsanspruch von diesem korrigierten Landgutsvermdgen berechnet. Dieser fliesst in die Berech-
nung des Ertragswerts in Tabelle 8 ein. Weitere Informationen zum Einbezug des Pachtlands sind in
Kapitel 0 zu finden.

Werden nur die Eigentiimerbetriebe statt wie bisher alle Referenzbetriebe flr die Kalkulation herange-
zogen, so liegt der Ertragswert pro Hektare um 1.4 % unter dem aller Referenzbetriebe (Tabelle 8).
Der Grund ist das hdhere Landgutsvermdgen der Eigentiimerbetriebe. Der hdhere Anteil des Ist- am
Soll-Betriebseinkemmen bei allen Referenzbetrieben kann den hgheren Zinsanspruch fiir das Landgut
nicht kompensieren.
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Tabelle 8. Vergleich Kalkulaticn Ertragswert alle Referenzbetriebe und Eigentiimerbetriebe, Talregion,
Mittel 2009-2014

Merkmal Einheit Eigentimer- | Alle Referenz-
betriebe betriebe
n=1128 n=1236

Rohleistung Fr./Betrieb 321785 323847

Sachkosten Fr./Betrieb 210211 208°305

Ist-Betriebseinkommen Fr./Betrieb 111574 115542

Zinsanspruch EK Betrieb Fr./Betrieb 7196 6764

Schuldzinsen Fr./Betrieb 8'548 7'852

Pachtzinsen Fr./Betrieb 7163 9'666

Anspriche des Kapitals Fr./Betrieb 22'907 24282

Personalkecsten Fr./Betrieb 25'684 27179

Investitionen Fr./Betrieb 67740 64493

Vorsorge (Einlage Saule 2b/3a) Fr./Betrieb 10’864 10'825

Anspriiche der Arbeit Fr./Betrieb 104288 102497

Soll-Betriebseinkommen Fr./Betrieb 127195 126779

Zinsanspruch Landgut Fr./Betrieb 31397 30'984

Ist-/Soll-Betriebseinkommen 0.8772 0.9114

Landgutsrente Fr./Betrieb 27541 28238

Landw. Nutzflache (LN) Eigentum  ha 22.35 22.75

Landgutsrente Fr./ha 1'232 1241

Ertragswert dynamisch Fr./Betrieb 585337 604°067

Ertragswert dynamisch Fr./ha 26'186 26°552

Vergleich Referenzvariante Fr./ha 0 + 366

Vergleich Referenzvariante Yo 0.0 +1.4

Auf den ersten Blick scheinen die Unterschiede klein. Dabei ist aber zu beachten, dass NICHT Vall-
pacht- mit Eigentiimerbetrieben, sondern alle Referenzbetriebe mit den Eigentimerbetrieben vergli-
chen werden. Die Eigentiimerbetriebe sind alse Teil aller Referenzbetriebe. Mit einer Beschrankung
auf die Eigentimerbetriebe kann vermieden werden, dass die Vollpachtbetriebe die Ergebnisse beein-
flussen. Deshalb bilden gemé&ss Beschluss der Arbeitsgruppe die Eigentiimerbetriebe unter den Refe-
renzbetrieben der Zentralen Auswertung die Datengrundlage flr die folgenden Ertragswertberechnun-
gen.

2.3.2.2 Anspriiche der eigenen Arbeit: Alternativen zum Lohnanspruch

Weil der Lohnanspruch hoch ist und in der Praxis von relativ wenigen Betrieben realisiert wird, wurden
Alternativen geprift. Diese Alternativen lassen sich in drei Gruppen zusammenfassen:

a) Soll-Cashflow, definiert als Summe von Investitionen und Einlagen in Sdule 2b/3a

b) Privatverbrauch und Teile davon

c) Teil des Privatverbrauchs und Eigenkapitalbildung

Diese Alternativen und ihre Auswirkungen auf den Ertragswert werden nachfolgend beschrieben.
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a) Investitionen und Vorsorge

Als Alternativen zum Lehnanspruch zur Entsch&digung der familieneigenen Arbeit wurde in der Ar-
beitsgruppe der Cashflow vorgeschlagen, und zwar der Soll-Cashflow, erganzt um eine Wachstums-
und eine Vorsorgekomponente. Dieser Soll-Cashflow, welcher den Lohnanspruch ersetzt, Iasst sich
definieren als Summe der Investitionen und der Einlagen in die Saulen 2b und 3a. Durch die Investitio-
nen wird das Wachstum ebenfalls abgedeckt. Pachtzinsen und Perscnalkosten, die auch Indikatoren
fiir das Wachstum sein kénnten, sind ebenfalls Teil der Ermittlung des Soll-Betriebseinkommens, wel-
ches sich aus den Anspriichen des Kapitals und der Arbeit zusammensetzt (Abbildung 6). Deshalb ist
das Wachstum nicht speziell zu beriicksichtigen.

Mittelflussrechnung Anspriiche Kapital
Landwirtschaftliches Einkommen Pachtzinsen

+ Abschreibungen + Schuldzinsen

+/- Korrekturen + Zinsanspruch Eigenkapital

+ Mittelfluss betriebsfremd* Anspriiche Arbeit

- Privatausgaben® Personalkosten

= Ist-Cashflow = Soll-Cashflow = Investitionen + Vorsorge 2 +__Lohnanspruch

* Der Mittelfluss betriebsfremd tragt zur Deckung der Privatausgaben bei. Deshalb braucht es keine

Kaorrektur fir den landwirtschaftlichen Anteil.

Abbildung &. Mittelflussrechnung und Berechnung Soll-Betriebseinkommen

Tabelle 9 zeigt die Auswirkungen auf den Ertragswert, wenn statt des Lohnanspruchs der Betrag fur
Investitionen und Vorsorge (Einlagen in die S&ulen 2b und 3a) fir die Entschadigung der eigenen Ar-
beit eingesetzt wird. Dabei werden zwei Varianten unterschieden: Bei Variante 1, welche der Refe-
renzvariante entspricht, werden die durchschnittlichen Vorsorgeeinlagen der Eigentiimerbetriebe der
Talregion eingesetzt. Da diese Einlagen bei den Betrieben der Talregion einerseits deutlich héher sind
als in den Betrieben der Hilgel- und der Bergregion und andererseits aber vor allem die Ergebnisse
der Talregion massgebend sind fiir die Bestimmung des Wertniveaus, werden in Variante 2 die durch-
schnittlichen Einlagen aller Regionen eingesetzt. Die Summe aus Investitionen und Vorsorge ist bei
Variante 1 rund 7500 Fr. und bei Variante 2 gut 10°000 Fr. kleiner als der Lohnanspruch. Dadurch wird
das Verhiltnis zwischen Ist- und Soll-Betriebseinkommen enger, und die Landgutsrente héher, was zu
rund 1450 bzw. 2000 Fr./ha héheren Ertragswerten fihrt.
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Tabelle 9. Investitionen und Vorsorge statt Lohnanspruch fir die Berechnung der Anspriiche der Ar-
beit. Eigentiimerbetriebe Talregion 2009-2014.

Merkmal Einheit Investitionen u. Vorsorge | Lohnanspruch

Talregion | Alle Regionen

Variante 1 Variante 2
Rohleistung Fr./Betrieb | 3217785 321785 321785
Sachkosten Fr./Betrieb | 210211 210'211 210211
Ist-Betrigbseinkommen Fr./Betrieb | 111574 111°574 111574
Zinsanspruch EK Betr. Fr./Betrieb 7196 7196 7196
Schuldzinsen Fr./Betrieb 8'548 8548 8548
Pachtzinsen Fr./Betrieb 7163 7163 7163
Anspriche des Kapitals Fr./Betrieb | 22'907 22'907 22907
Personalkosten Fr./Betriebh | 25684 25'684 25'684
Lohnanspruch Fr./Betrieb 86°067
Investitionen Fr./Betrieb 67740 67740
Einlagen Saulen 2b/3a Fr./Betrieb 10°864 8003
Anspriche der Arbeit Fr./Betrieb | 104'288 101°427 111751
Soll-Betriebseinkommen Fr./Betrieb | 1277185 124'334 134'658
Zinsanspruch Landgut Fr./Betrieb | 31°397 31397 31397
Ist-/Soll-Betriebseinkommen 0.8772 0.8974 0.8286
Landgutsrente Fr./Betrieb | 27541 28175 26'015
Landw. Nutzflache (LN) ha 22.35 22.35 22.35
Landgutsrente Fr./ha 1232 1260 1164
Ertragswert dynamisch Fr./Betrieb | 585337 598806 552896
Ertragswert dynamisch Fr./ha 26'186 26788 24734
Vergleich Referenzvariante  Fr./ha 0 +602 -1'452
Vergleich Referenzvariante % 0.0 +2.3 -5.5

b) Privatverbrauch und Teile davon

Weil das Soll-Betriebseinkommen in der Regel deutlich grésser ist als das Ist-Betriebseinkommen und
der Lohnanspruch rund 2/3 des Soll-Betriebseinkommens ausmacht, schlugen Hofer (1881) und Senti
{2005) vor, bei der Ermittlung des Scll-Betriebseinkommens statt des Lohnanspruchs den Privatver-
brauch oder Teile davon fiir die Entschadigung der familieneigenen Arbeitskrifte einzusetzen. Tabelle
10 vergleicht die Variante Investitionen und Vorsorge, bei der gemass neuer Methodik die Summe aus
Investitionen und Einlagen in die S&ulen 2b/3a fir die Entschadigung der familieneigenen Arbeits-
krafte eingesetzt wird, mit Varianten, bei denen dafir

¢ der Privatverbrauch;

¢ der Teil des Privatverbrauchs, der dem Anteil des Landw. Einkommens am Gesamteinkom-
men entspricht;

e der Teil des Privatverbrauchs, der dem Anteil des schuldenfreien Landw. Einkommens (Be-
trigbseinkommen minus Personalkosten) an der Summe von schuldenfreien Landw. Einkom-
men und Nebeneinkommen entspricht

gingesetzt wird.
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Tabelle 10. Investitionen und Einlagen Vorsorge statt Lohnanspruch fiir die Berechnung der Anspril-
che der Arbeit. Eigentimerbetriebe Talregion 20089-2014.

Merkmal Einheit Investiti- Privat- Anteil Privat- | % Privatver-
onen+ | verbrauch | verbrauch brauch an
Vorsorge (LE/GE) schfr. LE
Referenz | Variante 1 | Variante 2 Variante 3
Ist-Betriebseinkommen Fr./Betrieb 111574 111574 111574 111'574
Anspriche des Kapitals Fr./Betrieb 22907 22'907 22907 22907
Personalkosten Fr./Betrieb 25'684 25'684 25684 25'684
Investitionen+Vecrsorge Fr./Betrieb 78'604
Privatverbrauch Fr./Betrieb 81429 58229 61489
Anspriiche der Arbeit Fr./Betrieb 104288 107113 83'913 87173
Scll-Betriebseinkommen Fr./Betrieb 127195 130'020 106°820 110080
Zinsanspruch Landgut Fr./Betrieb 31397 31397 31397 31397
Ist-/Soll-Betriebseinkommen 0.8772 0.8581 1.0445 1.0136
Landgutsrente Fr./Betrieb 27541 26'943 32795 31823
Landw. Nutzflache (LN) ha 22.35 22.35 22.35 22.35
Landgutsrente Fr./ha 1232 1205 1'467 1424
Ertragswert dynamisch Fr./Betrieb 585337 | 572619 696986 676344
Ertragswert dynamisch Fr./ha 26186 25617 31180 30257
Vergleich Referenzvariante Fr./ha 0 -569 +4°994 +4'071
Vergleich Referenzvariante Yo 0.0 -2.2 +19.1 +15.5

Tabelle 10 beginnt mit dem Ist-Betriebseinkommen und den Anspriichen des Kapitals, da sich die Va-
rianten dieser Tabelle bei den vorangehenden Werten nicht unterscheiden und mit der Variante Eigen-
timerbetriebe in Tabelle 8 lUbereinstimmen.

Fiir die Talregion sind die Auswirkungen von Variante 1 auf den Ertragswert mit rund 570 Fr. prc ha
LN weniger cder - 2.2 % gering, wenn anstelle der Investitionen und Einlagen fir die Vorsorge der Pri-
vatverbrauch eingesetzt wird, da der Unterschied zwischen diesen beiden Grbssen gering ist. In der
Higel- und Bergregicn sind gréssere Unterschiede zu erwarten, wie die relevanten Ausgangsdaten in

Tabelle 11 zeigen.

Tabelle 11. Ausgangsdaten zur Berechnung des Anspruchs der Arbeit. Eigentiimerbetriebe 2009-

2014.

Region Investitionen Privatver- Anteil Landwirtschaft Anteil Landwirtschaft {(schfr
+Vorsorge brauch (PV) (LE/GE) vom PV LE /schfr LE+NE) vom PV
Fr./Betrieb Fr./Betrieb Fr./Betrieb Fr./Betrieb
Referenz Variante 1 Variante 2 Variante 3

Tal 78604 81'429 58'229 61'489

Higel 61831 69761 47794 50'506

Berg 50707 60'858 38'847 41'145

GE = Gesamteinkommen, LE = Landw. Einkommen; NE = Nebeneinkommen; schfr = schuldenfrei
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