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Ertragswert: Hoflibernehmer
will es wissen

Seit April gilt eine neue Anleitung zur Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswerts. Fredy Chervet muss nun 12.6 % mehr fir den Betrieb zahlen.

er Werl eines landwirtschaftli-
Dt:ht‘.n Betriebs kann nicht ein-
fach frei nach Angebot und
Nachfrage wie in der iibrigen Wirt-
schaft bestimmt werden. Der Gesetz-
geber hat dafiir mit dem Bundesge-
setz iiber das bduerliche Bodenrecht
ein strenges Regelwerk vorgesehen.
Das kommt vor allem bei der Hof-
tibergabe von den Eltern an den Sohn
oder die Tochter zur Anwendung.
Detailliert sind die Wertbestandteile
des Betriebs in der sogenannten An-
leitung zur Schitzung des landwirt-
schaftlichen Ertragswertes aufgelis-
tet. Dieser Ertragswert ist um ein
Vielfaches tiefer, als wenn der Betrieb
auf dem freien Markt verkauft wiirde,
Es ist ein Vorzugspreis, der aber
nur gilt, wenn es sich beim Betrieb
um ein landwirtschaftliches Gewerbe
handelt und dieses auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt wird.
Der Ertragswert ist quasi eine Ga-
rantie, dass Bauernland in Bauern-

hénden bleibt. Die finanzielle Belas-
tung fir den Hofitbernehmer wird
dadurch tragbarer, denn das land-
wirtschaftliche Ertragspotenzial ist
begrenzt. Auch soll ein biuerliches
Gewerbe nicht iberschuldet werden.

Nach Verkehrslage und
Klimaregion abgestuft

Auf April 2018 hat nun der Bundes-
rat eine neue Schitzungsanleitung er-
lassen. Das war notwendig, denn bis
anhin galten noch die Werte aus dem
Jahr 2004, und seither hat sich eini-
ges in der Landwirtschaft gedndert.

Weiterhin werden in der Schiit-
zungsanleitung die Bestandteile des
Gewerbes wie Land, Okonomiege-
bdude, Wohnhaus, Wald und Dauer-
kulturen einzeln bewertet und aufad-
diert. Die Ertragswertansitze sind
zudem je nach Verkehrslage von
Wohnhaus und Okonomiegebiude
sowie Klimaregion und Bodenboni-

BGBB setzt Grenzen

Laut dem b&uerlichen Bodenrecht
(BGBB) kann der Hofiibernehmer
das landwirtschaftliche Gewerbe zu
einem Vorzugspreis, dem sogenann-
ten Ertragswert, iibernehmen, aber
nur, wenn er das Gewerbe selber
bewirtschaften will und dazu fihig
ist. Filit die landwirtschaftliche Nut-
zung ganz oder teilweise dahin, zum
Beispiel, wenn Land eingezont wird
und der Ubernehmer die Parzelle
als Bauland verkaufen will, haben
die Eltern oder die Miterben ein Ge-
winnanspruchsrecht. Meistens ist
dieses auf 25 Jahre befristet.

Bei einer Ubergabe zu Lebzeiten
vom Vater auf den Sohn oder die
Tochter muss dies aber im Hofiiber-
gabevertrag vereinbart werden. Der
Vater kann sich auch ein Riickkaufs-
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recht eintiumen lassen. Dies kann
unter anderem dann sinnvoll sein,
wenn noch andere zur Selbstbe-
wirtschaftung geeignete Kinder
vorhanden sind. Gibt der Uberneh-
mer die Selbstbewirtschaftung auf,
kann der Vater die Liegenschaft
zurticknehmen, um sie anschlies-
send dem anderen geeigneten
Selbstbewirtschafter zu tibergeben.

tierung abgestuft. Im Mittel sind die
Ertragswerte jetzt um 14% hdher.
Der Boden als wichtigster Produkti-
onsfaktor wird stirker gewichtet.
Dieser macht bei den meisten Betrie-
ben 10 bis 30% des Gesamtertrags-
wertes aus.

HAFL-Student Fredy Chervet wollte
es genau wissen und untersuchte in
seiner Semesterarbeit an der Hoch-
schule fiir Agrar-, Forst- und Lebens-
mittelwissenschaften (HAFL) dic Aus-
wirkungen der Ertragswertverinde-
rungen auf seinen elterlichen Betrieb
in Clavaleyres (BE).

Grosser Wertanstieg beim
Boden und den Reben

Der Betrieb verfiigt iiber 30 ha LN
mit den Betriebszweigen Milchwirt-
schaft, Ackerbau, Rebbau und Alp-
wirtschaft. Durch die neue Schit-
zungsanleitung steigen die Werte im
Vergleich zum fritheren Ertragswert:;
* Boden: Um +47.5% steigt der Wert
des Bodens.

* Wohnen: +4.5% betrdgt der
Wertanstieg fiir das Wohnhaus. Ney
wird nur noch die Betriebsleiterwoh-
nung landwirtschaftlich bewertet.

e Der Hriragswert der f_)k:-:mrrli;..m,_
biude ist um +9.4 % héher, Dazy -
hiren Stall, Futter- und Holdiinger|a-
ger, Remisen und Lagerriume. Neu
wird auch das Strohlager bewertet.

¢ Rebbau: Der Ertragswert des Rep-
landes ist stark angestiegen, wihrenq
die Anlage leicht gesunken ist. Ge.
samthaft ist der Wert neu um 119 ;.
her.

¢ Alpwirtschaft: 9.4 %.

Insgesamt muss Chervet bei der Zu-
kinftigen Hoflibergabe 12.6% mehr
bezahlen, als wenn er den Hof im vy
gangenen Jahr tibernommen hitte.

Es handelt sich dabei immer noch
um einen Vorzugspreis, aber die G.
sehwister (Miterben) und die Eltery
sind besser gestellt, Das ist ein Schyip
in die richtige Richtung und wgy miy,
der alten Schitzungsanleitung niehy
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mehr gewidhrleistet. Neu wird nur
noch die Betriebsleiterwohnung land-
wirtschaftlich hewertet. Die Eltern er-
halten deshalb bei der Hoftibergabe
einen hiheren Gegenwert fiir den Al-

tenteil. Das kann ihnen ermdglichen,
nicht mehr auf dem Betrieb, sondern
im Dorf zu wohnen. Die revidierte
Schitzungsanleitung wirkt sich auch
auf die Belastungsgrenze aus. Sie ent-

Ubergabe von kleinen Betrieben

Heute wird quasi sakrosankt ge-
sagt, dass die Hofiibergabe zum Er-
tragswert nur fiir landwirtschatftli-
che Gewerbe gelte. Ein aktuelles
Urteil des Bundesgerichts (Urteil 2 C
- 846/2016, Erwidgungen 3.3) stellt
dies infrage — und dies zu Recht.
«Ertragswert nur fir landwirt-
schaftliche Gewerbe» ist flir viele
Familien und Landwirtschaftsbe-
triebe nicht nachvollziehbar - ja un-
verstindlich. Einerseits kénnen
auch aus Betrieben mit weniger als
1 SAK durch Intensivierung oder
freiwillige Betriebszusammenlegung
einkommensstarke Existenzen ent-
stehen. Andererseits obliegt es allein
der Entscheidung der Bauernfami-
lie, ihren Hof iibernahmewilligen
Nachkommen - zu welchem Preis
auch immer - zu {ibergeben.

Um Pflichtteilsverletzungen aus-
zuschliessen, bedarf es der Zustim-
mung der Miterben, eines Erbver-
trags oder einer letztwilligen
Verfiigung mit Einhaltung der
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Pflichtteilsregeln. Das Bundesge-
richt hat festgehalten: «Auch klei-
nere landwirtschaftliche Betriebe,
[...] die fiir ihre Bewirtschaftung
weniger als eine Standardarbeits-
kraft benétigen, werden von der
BGBB, dem RPG und dem LWG ge-
meinsamen Zwecksetzung — dem
Erhalt des landwirtschaftlichen Bo-
dens als einen volkswirtschaftlich
wesentlichen Produktionsfaktor —
erfasst, weshalb im Sinne der bun-
desgerichtlichen Praxis dazugeho-
rende Grundstiicke grundséitzlich
als land- und forstwirtschaftliche
[...] zu qualifizieren sind».

spricht der Summe des um 35% er-
hdhten landwirtschaftlichen Ertrags-
werts. Bis zum Wert von 135% kann
der Betrieh also mit Grundpfandrech-
ten belehnt werden. Mit der LErho-
hung des Ertragswerts steigt auch die
Belastungsgrenze. Das ist [Fluch und
Segen in einem:

* Einerseits eriffnen sich IFinanzie-
rungsmoglichkeiten fiir unternehme-
rische Aktivitdten.

e Andererseits bedeutet dies eine his-
here Verschuldung bei gleichbleiben-
dem Eigenkapital.

Im ungiinstigsten Fall, wenn die Ge-
bdude nicht im Schuss sind und der
Hoftbernehmer investieren muss,
kinnen sich Finanzierungsprobleme
ergeben. Die Fremdfinanzierung mit
Investitionshilfen bedingt jéhrliche
Tilgungen, die bei den heutigen Preis-
erlosen schwierig zu bewaltigen sind.
Anders sieht es bei Bankkrediten aus:
Der Verschuldungsgrad des Betriebhs
ist beim aktuellen Zinsniveau von 1
bis 2 % kaum ein Problem. Steigen
aber die Zinsen an, wird es fiir viele
Betriebe schwierig, denn die Ertrags-
lage dndert sich nicht gross.

Fazit

B Am stirksten nehmen die Werte
des Bodens zu. Aber auch Rebland
wird teurer.

W Durch héhere Ertragswerte steigt
die Belastungsgrenze. Der Betrieb
kann mehr Fremdkapital authehmen.

Die neue
Schatzungs-
anleitung ist

die Grundlage
fiir die
Bewertung
des Betriebs
im Falle einer
Hofiibergabe.
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