Anleitung fiir die Schiitzung
des landwirtschaftlichen Ertragswertes

Vom 31. Januar 2018

Anhang zur Verordnung liber das biuerliche Bodenrecht (VBB)
vom 4. Oktober 19931 (Fassung vom 31. Januar 2018)

Datum des Inkrafttretens: 1. April 2018

Herausgegeben vom Bundesamt fiir Landwirtschaft, 2018

Vertrieb des Anhangs:

BEBL, Vertrieh Bundespublikationen, CH-3003 Bern
www.Bundespublikationen.admin.ch

Bestellnummer: 730.650d

http:///www.blw.admin.ch > Instrumente > Boden- und Pachtrecht > Bodenrecht

ISR 211.412.110



Schétzungsanleitung 2018

2. iberarbeitete Auflage Juli 2018

7.2018 350 860423090



Inhalt

1 Allgemeines... BSOS NSO SO UUUPURUUUUUSRUUUUUSTUUUUUTUUUOUE.
1=l Rechtliche Grundlagen ..................................................................... 9
1.2 Wirtschaftliche Grundlagen .....ovmsmamammmmsnsnsmsssms 11
1.3 Allgemeine Grundsitze fiir die Ertragswertschitzung.................... 14
1.3.1  Abstellen auf landesiibliche Bewirtschaftung..............cc..cc.c..... 14
1.3.2  Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen
Bettiebsbestatidtei e v mmmemnnnnannnmennnmensans 15
1.3.3  Neue Kulturen mit mehrjihriger Aufbauphase... - sozmrmens 11
1.3.4  Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke, Grundstiicke mit gemlschter
Nutzung, nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe bzw.
Nebenbetriebe ......c.cocveeeireieereeeeeeeeeeee e 18
1.4 Schitzungsmethode und Vorgehen.........ooooveevevieieiiieciinieie, 21
1.4.1  Landwirtschaftliche Gewerbe ........ccoooverivcivimninenieceecceeceeae 21
1.4.2  Landwirtschaftliche Grundstiicke und einzelne Gebéude................ 21
1.5 Hilfsmitlel. o esswomsssvassorsimm
1.5.1  Allgemeines...
152 Fakioren fir die Urnrechnung in Grossvieheinheiten .
1.6 Bewertung von Bauten und Anlagen im Baurecht.......................
1.6.1  Barwertfaktoren fiir die Multiplikation des Baurechtszinses
gemiss Restdaver des Baurechts:......ovinmmssnns 25
2 Verkehrslage von Biden und Okonomiegebiuden......................... 27
3 BOUBIL.. ettt 29
3.1 Vorgehen ... SOV,
3.2 Bestlmmung AeS BOAENWEIES --oorvorvooooooooseooeeoeeoseeoeeoeoos oo 30
3.2.1  Bestimmung der KIimare@ion............cooeiiiiiiiinisiiiiice e 30
3.2.2 Beurteilung der Bodengualitit.....comamnimmmmmmsnmsmmsssnms 30
3.2.3  Basis-Bodenpunktzahlen nach Klima und Bodenqualitét............... 31
3.3 Korrektur des Basisertragswertes ........oocoooevvoieveneeieeeee e 38
3.3.1  Abziige bei Hangneigung .........cc.ooomieioieiieeeeee e 38
3.3.2  Abziige bei Parzellengrosse und -form.........occooooeveiiiieceeee. 38
3.3.3  Abziige bei Distanz von den Gebduden........ccccceuvvvvvcrvvncrerenen. 39
3.34 Abziige'bei Waldanstess ... 99
335 Andere ABZHZE ..o 40
3.3.6  Zuschlag fiir Bewdsserungsmoglichkeit ... 40
34 Ertragswertansatze und Abzuge pro Hektare.....cocoveveeiiciieeiene 41
4 Wohnhéuser .. e S s s D)
4.1 Vorgehen ... s s D)
4.2 Bestlmmung der Betrlebsleuerwohnung ......................................... 47
4.3 Faktoren fiir die Umrechnung in Raumeinheiten...........c............... 48
431 WohnrAume/ZimImer ... ..o 48
432 KUCHEN ..o 49
I 3 o 49



Schitzungsanleitung 2018

e L PN

L1 L1 L1 1 L LA LA L 0 DUt s
Lo b =

i = e N e L S RN SIS S

—

—
(VSRS

NN AR ADDRARDR
wiwwbbbbio-
~] L e L —

[ =

7

sl
7.4
741
7.4.2
7.4.3
8.1

PUNKEETSY SIEIML oottt st 51
Mietwert pro Punkt und Raumeinheit.......ccooeeeeeomeeencnececcieecee 53
Andere Wohnungen als Betriebsleiterwohnung ........................... 54
Allgemeine Okonomiegebidude und Infrastruktur........occooveeviene 57
231000 [ S PS |
ADBEIBNZUNE .ottt 57
Autogaragen und Autoabstellplétze zur Betriebsleiterwohnung..... 58
BUIO et 59
Personalriume fiir betriebseigene, familienfremde Arbeitskrifte.. 60
ATEste ez I mIE e siss 60
Aufenthaltsriume, Garderobenrdume, Gemeinschaftskiiche .......... 60
Sanitire Anlagen........cooiroieeiee e 61
Werkstitten, Remisen, Lagerrfume ........ooveeeevirviveiiiiiecin e 62
TeChIKIEUIME ...t 63
KUhIFAUME soeemnsmmmmnmnsimams s s s 64
Arbeits- und Verarbeituhgsraume ...ovsammsmssmnmsmsssies 66
Verkaufsrdume, DegustationSraume ....ooeeeeeeeeeeeeee e 67
Lagerplitze, Hartbelige, innerbetriebliche Transportwege,
Waschplitze, Wasserbassin ... 68
Bauten und Anlagen zur Energiegewinnung aus Biomasse............ 69
Tabaktrocknungsschuppen.cwmimmnsmnammsi s s 72
Gebdude furdie.- Nutztierhalbung..c..namsmmmmmmsssamssss 73
GIUNASALZE ...ttt ettt enee e 73
VOTZEREM .ttt 73
MOAUI-SYSEEITL oeeeeiieie ettt et e s 75
Stélle fiir raufutterverzehrende Nutztiere..................cooeeinnn 75
Plerdestallen o mnesimmm iy
Sehweinestilles. s 79
GeflilgelStalle .......oooooeeeeee e 81
Futter- und Strohlager.........ocooeeioieeeeeee e 82
HofdiNgerlager ... .ooveeeeeeeee e 85
Einfache Stille/Bienenhiuser .........cccccocveveeeevevveccrivervencrccercenneer. 80
Gemiisebaubetfiebt mmsmmnmssammmrsassses 87
Geltungsbereich

Absatzpotenzial fiir die Bewertung von Spezialgebiduden und -
anlagen fiir den Gemiiseball.........ccoeevviieiiiiiecie e 87
Bodetini Bigllahd s commemmnnamnmnpnnmmsrmnnssanensny 88
Landwirtschaftliches Kulturland...........ocooviieiniiiiiieerree 88
Wertsteigernde Massnahmen an Kulturland ..., 88
GEeWAChSRAWSET ...t 90
LU ettt st et 90
Bauart, Ausbau und Einrichtung.................. 91
N R T e e S S A T DT 94
Obst- und Beerenproduktionsbetriebe ..........ococvmiveervnvnerevennnnn. 95
Al GO MEINES causnmmmwsvmorssvsovssssswvow s mes s ST RS a5



o0 o0
s
L2t
T

Wb —

Mooy bnin
P b =

—_

O NS AND ND ND NDND ND NS ND ND D ND D NO NS NDND AND ND ND ND ND D 00 OC 00 0D 00 OC 00 00 0
D - [SVI NI

NNNNNNNN NSNS

[l = e o B W R I SRR OSSO

AbSatzpotenzial ........ooooioiii e a5

BOUBN. ettt ettt e e e 95
O DSt T e e e T s T 95
TV T AN A0 STl s s T S e O
|2 2TV L SN 97
VOIZENEN ettt cicie e eaveniveesneenees DT
PUnKBEersystem......ccoccoeeeeeeeceeceee et 97
Einstufung der Ertragsmoglichkeiten ...........cceeeeeeeeeeeeeeeeeeenne. 101
Basiswert von Obstkulturen im Ertragsalter ohne Boden ............. 102
Hochstdmme in geschlossenen Bestinden oder Reihenpflanzungen

..................................................................................................... 103
AlIZEMEINGS .ot 103
Hochstamm-Jungbaume .........coooeeeiriimiiinieen e 103
Hochstdmme im Ertragsalter .........coovoieoeeooeeeee e 103
Strauchbeerenanlagen ...ommmnmausnanmennns s 104
ANl S MICIIRES cosssmansssssmmsmsss s s s sssas ss Ve owss TS 104
BOURN. ettt e 104
Ertrige und Lebensdauer ... 105
BrEraZSWEIT. ..ottt e e e e 105
Mietwerte Grundinfrastruktur ... 107
Betriebe des produzierenden Gartenbaus...........cccoeccvvvveuirecnnnn. 109
AN EITBIIES ssasmsvssssmmsmsmssss s ssess s s sy s Ve owss eswss 109
Geltungsbereich .......ooooioiieee e 110
Grunddefinition "produzierender Gartenbau”...........ccceeveruuenenee. 112

Absatzpotenzial, Arrondierung und Erschliessung des Betriebs .. 114
Welnhauser comummmenmnme s
Boden Frefland oo
Normales MOrgehen sy
Vereinfachtes Vorgehen
Containerquartiere / Aufstellfldchen fiir Pflanzen in Tépfen /

Wertsteigernde Massnahmen an Kulturland ...........coooveeeeeeeeeen.e. 117
GewichShANSEr wuwwrmmmmn mmmmrss i e e 119
Gewichshaus (Grundausriistung mit Einfachverglasung) ............ 119
Gewichshiuser mit Kunststoffbedachung und Fundamenten ...... 121
Zusatzausriistungen zu Gewichshéusern ... 123
Isolierglas, Stegdoppelplatten ........cccoveeeneecereennirsiiiieiie e 123
Liifaing autonatisch e nmmmnnarnesmmanenassniansmmmms 123
Feste Wege in Gewichshdusern ..o 124
Gewidchshaustische . camimanssmammnmsnnsssees 124
BeWHSSEITNE . ceeeveeiniieee ettt eeiie e e esse e e e e sesees 125
Heizzentralen ..o 125
Warmwasserraumheizung. .....oooo.eeecececmniicieniccicnceccenene. 126
Vegetationsheizung mit T e O 127
Warmlufthelzing . commnmaeanmns s 127
Schattierung und Energieschirme .......ccoccooovevnviinicinieiinienie 128



Schitzungsanleitung 2018
9.7.11  Verdunklungsanlagen ... 129
9.8 BetriebseInrichtUngen .........covvoeeicicee e 129
9:9 Frithbeetkdsten mit und ohne Heizung (ohne Fenster) ................ 130
9.10 QOkonomiegebinde. uuwmmaumensnssmnieenrrss R 131
9.10.1. Blumenladen ol B
9.10.2  Verkaufsgewidchshaus........cooevveeroriiecrieieeieecree e 132
10 REDDELIIEDE ...ttt 133
10.1 GeltungsShereich .....ooeeeeeeeie e 133
10.2 Rebbhotenumemermnmunerrpnnmerannneeramnernmes 133
10.2.1:  GomMdsalze ssmmmrmsmmsmanrmnessamsmmmsrimsssnrssnl D9
I ST 01 Ty 2 1 PSR EPO——— 133
10.3 Rebanlage .......ooooveee e 136
104 WELTANSHIZE c.ovvvvviieverrierinicriiete ettt evesassseesesssssie s 138
10.5 Kelterirflme ....c.eeeeveeereeeereeeeire ettt e 139
10.6  Weinbehilter. v mmmansanmnnaniomaummm s 140
11 Sommerungsbetriehe .ownimmmmnnnnsssmmsmnssse 141
11.1 Geltungshereich ......ooeeeeeieeeee e 141
11.2  Anteils- und Nutzungsrechte ... 141
113 Welde it 142
11.3.1 Grundsitze ... . 142
1132 Feststellen des NOIMALEn BESAZES ovooor.vvoororr oo oeooersseore e 142
11.3.3 Erschliessung der Weide und der Alpgebdude ..........ccocooenneie. 143
11.3.4 Punktierung der Weide ........coooeeeeeeeeeeeeieice e 144
11.3.5  ErtragsWertansatZe .....ooceeeeeueeeeeeerieeeneceie e se et e se e eee e 148
11.4 GEDAUME ..ot 149
11:4:1 Wohtigebatde ey nnnnrnnnnns=gs 150
11:4:2 KASOTCIB s s e s s s s 151
11.4.3 Lagerrdume fiir Milch und Milchprodukte ... 151
11.4.4  Milchpipelines ......ccoooeieeiieeeece e 152
11.4.5 Stille 152
11.4.6 Fest installierte Melkstinde und befestigte Plédtze zu mobilen

Melksténden... smmsmsse 193
11.4.7 Schwemestalle Garagen Remlsen Lagerraume und

Schottenkompo YT 2101257 R ——— 154
12 WAL ettt 155
12.1 AlLZEIMBINGS ..oveeieirie ettt se et s er e s e msnes 155
12.1.1 Grundsitze ... S e e, 1D D
12.1.2 Waldbauliche Begrlffe .................................................................. 155
12.1.3: Pflanzensoziologische Kartierung ... 157
12.1.4 Verwendung von GIS-Daten .. wereeeeeee. 158
12.1.5 Hilfsmittel zum Messen von Oberhshe und Holzvorrat ............... 158
1216 ZUWACKS ..o e 159
12.1.6.1 Jura-Mittelland-Voralpen-Alpensiidseite ..., 160
12156 2 AIPBN  ncsmemmessenmmmmms s s e I ss i s s 162

12.2 Grundlagen der Wertberechnung ......mmmmmmmsssvramssiis

164



12.2.1
12.2.2
12.3

12.3.1
12.3.2
1233
12.4

12.4.1
124.2
12.4.3
12.4.4
12.4.5

131
132
13.3
14
15

Punktierung des BrottoerlOses ........coeeveeeeveeeneeneeneeseece e 164
Punktierung der KOStem .....oceveeeueecereeieiececcececcee e

Wertetmittme s T
BOOBI wovauemssenmsmesomas i s s s s
Jingwaldbestand ..o
Baumholzbestand...........cooveeverovmeecenieeeecceeeee e
Vereinfachtes Verfahren

Anwendung des vereinfachten Verfahrens .......cc.oocooveeeeeeeeenn... 171
Vereinfachte Punktierung des Bruttoerloses.........c.ccceeeeeeee 171
Vereinfachte Punktierung des Aufwandes...........cooocovveriieceene 172
Vereinfachte Ermittlung des Zuwachses ... 173
Wertermittlung beim vereinfachten Verfahren ........................ 173
MietwertkapitaliSIBrtNg . ...eeeeeieeecreesee et iie et ese e 175
0] o] T | U 175
Unterhaltskosten und Gesamtnutzungsdauer .............ccccoeeveeeene. 176
Kapitaisierumgssitoe . sammmmmnssmsssssssssassssssass 178
BelastuUngSgrenze ......coveeeueeveeeiereeeee et ene st 179
Schiitzung von Inventar zum Nutzwert und Widmung von

ZUGENOT ... ..o e 181



Schitzungsanleitung 2018
Abkiirzungen
AT Temperaturdifferenz LPG Landwirtschaftliches
Pachtgesetz
BGBB Bundesgesetz iiber das biuerli- LN Landwirtschaftliche Nutz-
che Bodenrecht flache
BHD  Brusthdhendurchmesser LRV Luftreinhalteverordnung
BHKW Blockheizkraftwerk ME Melkeinheit
BP Bodenpunkt MSP Mastschweineplatz
BWF  Barwertfaktor RD Restdauer
CA Kontrollierte Atmosphire RE Raumeinheit
DCA  Dynamisch absenkbarer Sauer- RND Restnutzungsdauver
stoffgehalt
DZV  Direktzahlungsverordnung RPG Bundesgesetz tber die
Raumplanung
EwW Erragswert RPV Raumplanungsverordnung
FFF Fruchtfolgefliche Tfm Tariffestmeter
GVE  Grossvicheinheiten ULO Konstant tiefer Sauerstoff-
gehalt
GVP  GVE-Platz VBB Verordnung {iber das biuer-
liche Bodenrecht
KEV  Kostendeckende Einspeisever- ZA Zentrale Auswertung
giitung
Kat. Kategorie 7ZGB Zivilgesetzbuch
kwP  Kilowatt-Peaks WG Zweitwohnungsgesetz
LBV  Landwirtschaftliche Begriffs-

verordnung



1 Allgemeines

1.1 Rechtliche Grundlagen

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

BGBB Art. 10 Ertragswert

I Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Erwag eines landwirtschafili-
chen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirtschaftung zum durch-
schnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst werden kann. Fir die Feststel-
lung des FErtrags 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 Flichen, Gebdude und Anlagen oder Teile davon
werden mit dem Ertragswert, der sich aus ihrer nichtlandwirtschaftlichen Nutzung
ergibt, in die Schitzung einbezogen.

In Ausfithrung dieser Bestimmung erliess der Bundesrat eine Verordnung tiber das
biuerliche Bodenrecht (VBB) SR 217/.412./10. 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, fur das der Zins {Landgutsrente) bei landestiblicher
Bewirtschaftung im Mittel mehrerer Jahre aus dem landwirtschaftlichen Gewerbe
oder Grundstiick erzielt werden kann. Die Landgutsrente setzt sich zusammen aus den
gewichteten Kapitalkosten flir das Landgutvermégen sowie dem Barwert der Pacht-
zinsen von Zupachtflachen.

2 Fiir die Berechnung der Landgutsrente wird in der Regel das Betrichseinkommen
auf die Produktionsfaktoren Kapital und Arbeit aufgeteilt und zwar im Verhiltnis 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 Grundsiitze:

a.

Bei landwirtschaftlichen Gewerben werden Boden, Okonomiegebiude, die
Betriebsleiterwohnung sowie landwirtschaftlich bendtigte Angestelltenzim-
mer nach den landwirtschaftlichen Normen der Schitzungsanleitung ge-
schitzt. Gebiude und Gebiudeteile, welche landwirtschaftsnahen Nebentétig-
keiten dienen, werden aufgrund der Betricbsergebnisse gemiss der
Beschreibung in der Schitzungsanleitung geschitzt. Andere Wohnungen als
die Betriebsleiterwohnung und Gebiude fiir nichtlandwirtschaftliche Nebenté-
tigkeiten werden nach nichtlandwirtschaftlichen Normen geschitzt.

]jafci landwirtschaftlichen Grundstiicken werden Boden und landwirtschaftliche
Okonomiegebdude nach den Normen der Schitzungsanleitung bewertet.
Wohnraum ist nach nichtlandwirtschaftlichen Normen zu bewerten.

2 Die im Anhang 1 enthaltenen Normen und Ansétze sind fiir die Schitzungsbehdrden
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 Eigentimerbetrieben 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 ,,Gesantschau®?
geschitzt. Grundlage fiir die Prognosen war das Prognosemodell SWISSland?. Die
Kennzahlen wurden in Bezug auf nichtlandwirtschaftliche Teile bereinigt und die
Kosten fiir Zupachtflichen 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 Okonomiegebiude
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 Entschi-
digung der familieneigenen Arbeitskriifte. Fiir letztere werden mittlere Summen von
Investitionen und Einlagen in die Sdulen 2b/3a der Eigentimerbetriebe der Zentralen
Auswertung von Buchhaltungsdaten (ZA) von Agroscope herangezogen. Die Progno-

2 Mack, G. und A. Mohring 2017. Modellprojektionen mit SWISSland zu den Auswirkungen
eines teilwelsen und vollstindigen Zollabbaus in der Landwirtschaft. Technischer Bericht
in Bearbeitung, noch unverdffentlicht.

3 §WISSland: Agentenbasiertes Modell des Agrarsekiors 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 Durchschuittsrendite von 10-jihrigen 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 flir 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 Bewiebseinkommen (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 nmultipliziert 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 Landgutsvermégen erhoht sich der
Zinsanspruch des Landgutes. Nach der vorstehend erliuterten Berechnung resultiert
cine Rente, die sich auf die gesamte landwirtschaftliche Nutzfliche beziecht. Deren
Kapitalisierung ergibt demmnach 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./Betrieh Fr./Betrieh
Rohleistung 319 198
Sachkosten 209 251
Ist-Betriebseinkommen 109 947
Personalkosten 27 502
Entschidigung Familienarbeitskrifte! 74233
Anspriiche der Arbeit 101 735
Schuldzinsen 9 838
Pachtzinsen 7 505
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Zinsanspruch Eigenkapital Betrieb 7 869

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. 65 300
Landgutsvermbgen korrigiert? 833 660
- Gewichteter Zinssatz 4,24 %
- Zins Landgutsvermégen 35347
Zinsanspruch des Landgutes 35347
Verhiiltnis Ist-/Soll-Betriebseinkommen 0,8659
Landgutsrente pro Betrieb 30607
Landwirtschaftliche Nutzfldche (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 Entschéidigung der familieneigenen
Arbeitskrifte eingesetzt, sondern die Summe der Investitionen und der Einlagen in die
Siulen 2b/3a.

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

3) Neu wird nicht mehr der Pachtzing zum Zinsanspruch des Landgutsvermégens im
Eigentum addiert, sondern anhand der Pachtzinsen der Barwert des zugepachteten
Landes berechnet. Der Barwert der Pachtzinse wird zum Landgutsvermégen gezihlt.
Fiir die Berechnung des Barwertes wird der Fremdkapitalzinssatz von 3,05 % fiir
einen Zeitraum von 25 Jahren verwendet.

4) Das korrigierte Landgutsvermigen, flir welches der Zinsanspruch berechnet wird,
beinhaltet nur noch den Teil des Wohngebiudes, welcher der Betriehsleiterwohnung
entspricht und zusitzlich 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 Grundsiitze 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 Schitzer / die Schitzerin darf sich nicht durch ausserordentliche
Ergebnisse einzelner Jahre beeinflussen lassen.

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

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

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

Uherblick 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)

Riume zur Lagerung, Verarbeitung eigene Produkte >50 %* eigene Produkte < 50 %
und Vermarktung landw. Produkte
Gebiude zur Biomasseverwertung eigene Biomasse >50 %3 eigene Biomasse < 50 %

Gebdude fiir landwirtschaftsnahe X
Nebentitigkeiten
Gebiude fiir landwirtschaftsfremde X
Nehentitigkeiten

4 Bewilligung nach Art. 34 Abs. 2 RPV vorausgesetzt
3 Bewilligung nach Art. 34 RPV vorausgesetzt
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1.32 Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Betriehshestandteilen

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

Nichtlandwirtschaftliche Betriehsbestandteile werden in Kapitel 1.3.4 behandelt. Die
Schitzungsnormen 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 Gestchungs-
kosten ausgegangen. Dieser ist in Abhéngigkeit vom Wertniveau des betreffenden
Betriehbszweiges zu wihlen und liegt in der Regel zwischen 20 % und 75 % gemiiss
nachstehender Tabelle. Fir die nachfolgend aufgefithrten Betriehszweige betriigt fiir
Bauten und Anlagen der Ertragswert im Neuzustand ... % der Gestehungskosten:

Betriebszweig Prozentsatz der
Bauten und Anlagen fiir: Gestehungskosten

- Raufutterverzehrer (ohne Pferde) 20 %

- Pferdehalung 45 %

- Schweine- und Gefligelhaltung 45 %

- Gemiisebau 75 %

- Obst- und Beerenbau 40 %

- Gartenbau 55 %

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

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

Faktor Zweckmiissigkeit
unzweckmissig zweckmissig sehr zweckmissig
Faktor 0,5 0,75 1,0
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Berechnungsheispiel

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

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 zweckméssig
2018 zweckmissig

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 Aufhauphase

Fiir die meisten mehrjihrigen, mit dem Boden fest verbundenen Kulturen mit mehr-
jihriger Aufbau- und Ertragsphase enthilt die Schitzungsanleitung Normen. Liegen
keine Normen vor und gibt es nicht geniigend gesicherte Buchhaltungsergebnisse,
wird der Ertragswert der Kultwr folgendermassen berechnet:

Ertragswert im 1. Vollertragsjahr:
+ Erstellungskosten: Kosten Pflanzgut
Kosten Stiitzgeriist
+ 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 mtittel 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 fiir 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 Gebiude 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 hzw. Nebenbetriebe

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

- Grundstlicke 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 gemiss 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 Parkpliitze

- Photovoltaik- / Windenergie- / Fernwirmeanlagen

Bewertungsbeispiel Photovoltaikanlage:

Anlagekosten Fr. 185 000
Inbetriebnahme 15. September 2016
Leistungsklasse kWp 100
Spezifischer Jahresertrag kWh /kWp G80
Abnahme Wirkungsgrad je Jahr % 1
Vergiitung Strom KEV Rp. 17.5
Verglitung 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. Swomproduktion 1.-20. Jahr 88 690 kWh)  IT. 15521
/. Bewirtschaftungskosten inkl. Ersatz Wechselrichter

(5.0 Rp /kWh x 88 690 kWh) Ir. 4 435
Nettoertrag Fr. 11 086
Barwertfaktor, 20 Jahre 13,59
Ertragswert wiihrend KEV-Phase 150 659
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Nutzungsdaver nach KEV-Phase

Ertrag (durchschn. Stromproduktion 21.-30. Jahr 73 990 kWh)  Tr. 4 439
J. Bewirtschaftungskosten ohne Ersatz Wechselrichter

(3.0Rp/kWh x 73 990 kWh) Fr. 2220
Nettoertrag Fr. 2219
Barwertfaktor, 10 Jahre 8,11
Barwert Fri 17 996
Abzinsungsfaktor 20 Jahre 046
Ertragswert nach KEV-Phase Fr. 8 278
Ertragswert neuwertige Anlage rund Fr. 159 000

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

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

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

- Bewilligte nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriehe {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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Bewertungsbeispiel Besenbeiz:

Bruttoertrag (gem. Buchhaltung, 3-Jahresmittel) Fr. 45 000
A. Warenaufwand Tr. 21 500
J. Aufwand Aushilfspersonal Fr. 2 800
/. Aufwand Stron/Wasser/Heizung Fr. 1 800
/. Unternehmerlohn Fr. 12 500
J. Aufwand Unterhalt Gerétschaft Fr. 500
/. Ubriger Betriebsaufwand Fr. 800
Mietwert [mmobilie 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 Gebiudeabschreibungen.

Das Bewertungssystem ist auch fiir andere nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe

anwendbar.

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

als solche bewilligt wurden.
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1.4 Schiitzungsmethode und Vorgehen

1.4.1 Landwirtschaftliche Gewerbe (Art. 7 BGBB)

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

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

Fir die Gebiudebewertung sind durchwegs nach folgender Formel Mietwerte zu
kapitalisieren:

Mietwert x 100

Ertragswert =
Kapitalisierungssatz

Der Mietwert ist vom Ausbau, von der Zweckmissigkeit sowie von der Verkehrslage
abhingig. Alter und Zustand der Gebzude werden bei der Wahl des Kapitalisierungs-
satzes beriicksichtigt.

Fiir die Wohnhiuser wird der Mietwert mit Hilfe eines Punktiersystems bestimmt. Bei
den Stillen, den Remisen, den Garagen und den Lagerrdumen erfolgt die Mietwertzu-
teilung anhand eines Modularsystems. Fiir die itbrigen Gebiude wird der Mietwert
anhand von Mietwerttabellen bestimmt.

1.4.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke (Art. 6 BGBB) und einzelne
Gebiude

Landwirtschaftliche Grundstiicke sind nach denselben Grundsiitzen 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 nichsten Weiler massge-
bend.
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