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Ein Jahr Erfahrung mit dem neuen Schatzreglement

Das neue Schatzreglement ist

In der Praxis angekommen
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Die Zweitwohnungen («Stéckli») auf den Betrieben kénnen durch die Schétzung mit der neuen Anleitung zu massiv héheren Ertragswerten fiihren.
Bild: pke

Seit dem 1. April vor einem Jahr

ist die neue Anleitung zur Schétzung
des landwirtschaftlichen Ertrags-
wertes in Kraft. Wir ziehen eine
erste Bilanz und sagen wann es Sinn
macht, eine Neuschétzung vorzu-
nehmen.

Am 1.April 2018 trat das neue Schitz-
reglement zur Schitzung des landwirt-
schaftlichen Ertragswertes in Kraft. Be-
reits im Voraus und auch bei der Ein-
fithrung, wurde viel dariiber geschrie-
ben und diskutiert.

Inzwischen hat sich die neue Anlei-
tung etabliert und die Fragen zu den
grosseren Anderungen wie z.B. die Be-
wertung einer zweiten Wohnung zu
einem marktiiblichen Mietzins auf
dem Betrieb, sind eher seltener gewor-
den.

Dennoch offene Fragen...
Trotzdem zeigt die Praxis, dass immer
wieder Unklarheiten auftauchen, de-
nen noch niemand begegnet ist, oder
die in der neuen Schitzanleitung nicht
eindeutig geregelt sind.

Im Artikel Ende April vor einem
Jahr schrieb Markus Zoller, dass die Be-
rechnung des Ertragswertes z.T. auf-

wendiger wiirde, weil u.a. neue Daten
und Werte erhoben werden miissen. Die
Praxis zeigt inzwischen, dass manch-
mal Grundlagen gefragt sind, die in
der geforderten Detailliertheit nicht
vorhanden sind. Es miissen dann zu-
sitzliche Schatzungen oder Hilfskons-
trukte erarbeitet und fiir die Berech-
nung der land- oder nichtlandwirt-
schaftlichen Ertragswerte herbeigezo-
gen werden.

Ein wohl gutes Beispiel sind die man-
cherorts erstellten Photovoltaikanla-
gen auf den Dichern der Landwirt-
schaftsgebdude. In der neuen Schitz-
anleitung ist anhand eines Beispiels
klar vorgegeben, wie sie zu schitzen
sind.

Dennoch fehlen vielerorts eindeuti-
ge Zahlen. Z.B. ist unklar, zu welchem
Preis selber bezogener Strom bewertet
werden soll, oder wie der Preis bei
schwankenden Zahlungen je kWh be-
rechnet werden soll.

So kam es im vergangenen Jahr nicht
selten vor, dass man draussen auf dem
Betrieb stand und nicht wusste, wie
eine bestimmte Anlage zu bewerten ist
und welche Daten dafiir genau notig
sind. Zuriick im Biiro setzte man sich
detailliert mit der Thematik auseinan-
der und erfragte dann beim Kunden
die zusidtzlich geforderten Daten, um

In diesen Fallen ist eine Neuschatzung ...

- ...ein Muss, oder zumindest sehr zu

empfehlen:

— Betriebsiibergabe

— Festsetzung einer neuen Belastungs-
grenze (oft ndtig, wenn zusétzliches
oder neues Geld von Dritten benétigt
wird, z.B. bei Zukauf von Grundstii-
cken; bei Bauvorhaben oder anderen
grosseren Investitionen)

— neue Gewerbepachten

- ...sinnvoll:
— Vorbereitung auf die Hofiibergabe/
-auflésung 0.a.m.: Eine Neuschétzung

5 bis 10 Jahre vor der Ubergabe ist
empfehlenswert.

— Bei Investitionsfragen, wo eventuell
zusétzliche finanzielle Mittel benétigt
werden

-> ...zur Zeit nicht angezeigt:

— Hofiibernahme vor wenigen Jahren

— wenn derzeit kein Investitionsbedarf
besteht, fiir den Geld von Dritten
bendtigt wird

— wenn zur Zeit keine grosseren
Verénderungen auf dem Hof
anstehen m
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den Ertragswert nachvollziehbar aus-
rechnen zu kénnen.

Neuschétzung ja oder nein?

Sicher stellt sich bei manchen die Fra-
ge, ob eine Neuschdtzung angezeigt ist
oder nicht? In untenstehender Auf-
zdhlung finden Sie einige Beispiele,
wann eine Schitzung Sinn macht, oder
sogar ein «Muss» ist und wann sie viel-
leicht Sinn macht und wann eher
nicht.

Allgemein kann festgehalten wer-
den, dass die neu geschitzten Ertrags-
werte alle deutlich angestiegen sind.
Insbesondere wurden sie dort um z.T.

Interview zum Fachteil

Francois Bouquet

Teamleiter Boden- und Pachtrecht beim
Amt fiir Landschaft und Natur (ALN),
Abteilung Landwirtschaft in Ziirich

«Die Wohnraum-
bewertung fiir nichtland-

wirtschaftlichen
Wohnraum ist einfacher.»

Wie ist das Schatzen mit dem neuen
Reglement angelaufen, welche

Probleme sind aufgetaucht und

konnten schon geldst werden?

Das Reglement hat keine grossen Anderun-
gen erfahren, weshalb keine Probleme dar-
aus entstanden sind. Die Umstellung ist, nach
unserer Einschatzung, auch bei den Beratern
gut verlaufen.

Welche Probleme sind mit dem neuen
Reglement (noch) nicht gelost, oder
tauchen neu auf?

Der Aufwand fiir die Bodenbeurteilung hat
zugenommen. Die Schétzung der Parkplatze
ist nicht praxistauglich. Die Aufteilung auf
Futter- und Strohlagerung und verschiedene
Zuschldge fiihren zu einem unndtigen Detail-
lierungsgrad mit wenig Wirkung auf den Er-
tragswert.

Gab es im vergangenen Jahr mehr
Neuschéatzungen im Vergleich zu den
vorangehenden Jahren?

Es gab eine leichte Zunahme von ca. 15 Pro-
zent.

Was schétzen Sie am neuen

Reglement positiv ein, was eher
negativ/kritisch?

Die Wohnraumbewertung fiir nichtlandwirt-
schaftlichen Wohnraum ist einfacher. Der
Wohnraum wird zudem nicht mehr nach land-
wirtschaftlichem Wohnraumbedarf und Be-
triebstyp bewertet, was ebenfalls eine Ver-
einfachung darstellt. Die Zusammenfassung
der Kriterien fiir Okonomiebauten in Kapitel
5 ist positiv. Die allgemein héheren Ertrags-
werte werden von den Landwirten im Zu-
sammenhang mit Finanzierungsfragen posi-
tiv aufgenommen.

Kritisch beurteilen wir die Frage, ob die
eine Wohnung landwirtschaftlich zu bewer-
ten ist oder nicht. Dies hangt vom Gewerbe-
begriff (1 Standardarbeitskraft) ab. Dieses
Kriterium hat eine grosse Wirkung auf den
Ertragswert und kann in einzelnen Fallen zu
Schwierigkeiten fiihren. m

ein Vielfaches hoher, wo vorher Zweit-
wohnungen (u.a. Stockli) nur landwirt-
schaftlich bewertet waren, oder wo
seit langerer Zeit keine Neuschitzung
vorgenommen wurde.

Wenn Sie Fragen haben im Zusam-
menhang mit dem Ertragswert Ihrer

Liegenschaft, eine Neuschdtzung beno-
tigen, oder sich fragen, ob eine Solche
sinnvoll wére, dann rufen Sie uns an!
Wir vom Beratungsteam des ZBV freu-
en uns, Sie in dieser Hinsicht kompe-
tent beraten zu diirfen!

I Philipp Keller, ZBV-Beratungsdienst

Kommentar der Woche
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«heimisch: die authentische Roadshow»

Bereits zum dritten Mal in Folge darf
die Genossenschaft Migros Ziirich den
Ziircher Bauernverband in unseren Fi-
lialen mit der Roadshow «heimisch» be-
griissen. Nachdem die Themen «Saat
bis zum Brot» und «Fleisch» auf gros-
ses Interesse der Migros-Kunden tra-
fen, ist dieses Jahr das Obst im Fokus
der Roadshow.

Nicht jeden Tag haben wir die Mog-
lichkeit, direkt vor Ort Prdsenz mit
den Produzentinnen und Produzenten
zu schaffen und somit die Regionalitit
sowie die Ndhe zur Landwirtschaft den
Kunden niher zu bringen.

Mit «heimisch» kénnen wir gemein-
sam mit dem ZBV den Kunden die Vor-
teile des Migros-Labels «Aus der Regio.
Fir die Region» aufzeigen und ihnen
das stetig wachsende Sortiment niher-
bringen. Der Kunde erfdhrt so, dass
«Aus der Region» fiir frische und saiso-

«Mehr Regionalitit,

mehr Qualitiat»

nale Qualitdtsprodukte aus der Region
steht und die lokalen Betriebe unter-
stiitzt.

Ein weiteres Ziel ist es, bei den Kon-
sumenten das Bewusstsein und Ver-
stindnis fiir nachhaltige Produktion
zu stirken und ihren Einkauf der «Aus
der Region»-Nahrungsmittel zu stei-
gern. Unsere Kundinnen und Kunden
schidtzen das ehrliche Gespriach mit
den Bauern und empfehlen die Pro-
dukte so auch weiter.

Die gute Zusammenarbeit mit dem
Ziircher Bauernverband als Partneror-
ganisation fithrt zu einer kontinuierli-
chen Verbesserung der Produkte punk-

to Nachhaltigkeit, Preis, Qualitdt, Ver-
fiigbarkeit sowie Profilierungs- und In-
novationsoptionen.

Die Kundinnen und Kunden der Mi-
gros sollen den partnerschaftlichen
Austausch zwischen der Detailhdndle-
rin und der regionalen Landwirtschaft
so spielerisch und unterhaltsam erfah-
ren und beim Gang in den Supermarkt
erleben.

Wir freuen uns auch in Zukunft auf
eine weiterhin gute Zusammenarbeit
mit dem Ziircher Bauernverband. m

Mattias Ried,

Leiter Marketing
Fleisch/Gefliigel/Fisch/
Charcuterie
Genossenschaft
Migros Ziirich
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