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Der Ertragswert, eine Schlissel-
grosse der Agrarpolitik

Waller MEIER, Eidgentssische Forschungsanstalt fiir Agrarwirischalt und Landtechaik (FAT),

CH-8356 Ténikon

Der Ertragswert hat in seiner vielféltigen Bedeutung auch unter den neuen
agrarpolitischen Rahmenbedingungen nichts an Bedeutung eingebiisst.
Die Berechnungsgrundlagen und die Schétzungsanieitung missen deshalb
den aktuelien und kiinftigen Verhéitnissen angepasst werden. Die Vor-
schlége einer Arbeitsgruppe gehen dahin, dass die Ertragswerte im Durch-
schnitt gegeniber der heute giltigen Schiéitzungsanleitung etwa gleich
bleiben. Im Einzelfall wird es aber infolge technischer Anpassungen in der
Schitzungsanleitung zu Wertverschiebungen kommen.

Definiert wird der landwirtschaftliche
Ertragswert im Bundesgesetz iiber das
bauerliche Bodenrecht (BGBB, SR
211.412.11) Art. 10:

! Der Evtragswert entsprichi dem Kapital,
das mit dem Ertrag eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes oder Grundstiickes ber
landesiiblicher  Bewirtschaftung  zum
durchschnitilichen Zinssaiz fiir erste Hy-
potheken verzinst werden kann. Fiir die
Feststellung des Ertrages und des Zinssai-
zes ist auf das Mittel mehrerer Jahre (Be-
messungsperiode) abzustellen.

*Der Bundesrat regelt die Art der Berech-
nung, die Bemessungsperiode und die
Einzelheiten der Schiitzung.

Der Bundesrat setzt die Bemessungsperi-
ode und den anwendbaren Zinssatz. in der
Verordnung tiber das biuerliche Boden-
recht (VBB, SR 211.412.110) fest. Die
weiteren Einzelheiten regelter in der «An-
leitung fiir die Schatzung des landwirt-
schaftlichen Ertragswertes».

Eine herausragende Bedeutung hat der
landwirtschaftliche Ertragswert durch sei-
ne Anwendung im landwirtschaftlichen
Erbrecht und als Mass fiir die Belastung
landwirtschaftlicher Gewerbe mit grund-
pfandgesicherten Krediten. Aber auch in
vielen anderen Bereichen spielt der Er-
tragswert im Agrarrecht eine wichtige
Rolle (s. Kasten auf Seite 492). Dazu dient

Abb, 1. Die Wohnh&user werden kiinftig efwas hoher bewertet.
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der Ertragswertin beinahe allen Kantonen
fiir die steuerrechtliche Vermégensfest-
setzung lapndwirtschaftlicher Gewerbe
und Gruadstiicke. In der Regel erfolgt
auch die Hofiibergabe zu Lebzeiten des
Ubergebers zum Ertragswert.

Die Schatzungsmethode
im Ruickblick

Es ist nicht Gegenstand dieses Artikels,
sich mit den verschiedenen Wertbhegriffen
auseinanderzusetzen. Dazu existier! eine
umfassende Spezialliteratur, Mit Bezug
auf.den hier besprochenen Ertragswest
kann dazu etwa auf die Arbeit von Hofer
(1981) verwiesen werden,

Auf die Methode der Ertragswertschiit-
zung sel hingegen in aifer Kiirze cingetre-
ten. Thaer {1833) definierte den Ertrags-
werl als kapitalisierte Landgutsrente,
Diese bezeichnete er als das, was vom
Rohertrag iibrig bleibt, wenn alle Kosten
ausser dem Zins fiir das Landgut abgezo-
gen werden.

Am Anfang der Ertragswertschitzung
steht die dirckte Berechnung des Reiner-
trages aus einer Schitzung von Aufwand
und Ertrag. Schon Thaer hat diese Metho-
de der Schitzung in jedem Einzelfall ver-
worfen, weil zuviel der «Willkiir» dem
Schétzer iberJassen bleibt.

Anfangs dieses Jahrhunderts veréffent-
lichte Laur (1912a) seine Rohertragsme-
thede. Aufgrund von Buchhaltungser-
gebnissen ermittelte er eine Beziehung
zwischenr Rohertrag und Reinertrag in
vergleichbaren Betrieben (regionale Bo-
dennutzungssysteme und Grossenklas-
sen). Diese Methode, weiche darauf be-
rubt, den geschitzten Rohertrag mit ei-
nem aus Buchhaltungen ermittelten Er-
tragswertfaktor zu multiplizieren, um
zum Ertragswert zu kommen, hat sich in
der schweizerischen Schitzungspraxis
durchgesetzt und kam bis 1979 zur An-
wendung.

Es gab verschiedensle Griinde —~ nicht
zaletzt die dauvernde Unterparitit der
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landwirtschaftlichen Einkommen, die
zu sinkendern, ja negativen Ertragswer-
ten fiihrten — weshalb 1978 eine Exper-
tenkommission vorschlug, vom bisheri-
gen Berechnungsprinzip abzuweichen
{u.a. faktorproportionale Aufteilung des
Betricbseinkommens nach Massgabe
der Faktoranspriiche Arbeit und Kapi-
tal) und eine newe Schitzangsmethede,
die sogenannte Einzelbewertungsme-
thode einzufiihren. Hofer (1981) hat als
Sekretér jener Expertenkommission die
Methode entwickelt und umfassend do-
kumentiert.

Eine Schitzungsmethode muss so gestal-
tet sein, dass verschiedene Schitzer beil
derselben Liegenschaft mdglichst gleich
hohe Ertragswerte ermittein. Zudem soll
die Methode in der Anwendung einfach
und praktikabel sein.

Nach der entwickelten Methode werden
die einzelnen Vermigensbestandteile
(Boden, Okonomiegeb dude, Wohngebiu-
de} einzeln punktiert und zum Ertragswert
des.Gewerbes zusammengefiihrt. Gerade
in diesem Vorteil, welcher erlaubt, die
Einzelbestandteile hinreichend detailliert
zu beurteilen, liegt auch ihr Nachteil. Der
Ertragswert eines Gewerbes ist letztlich
das Resultat des Zusammenwirkens der
verschiedenen Elemente und kann nicht
organisch in einzelh zu bewertende Ele-
mente zerlegt werden.

Die Einzelbewertungs-
methode hat sich bewéihrt

Bewiihrt hat sich die Methode in zweifa-
cher Hinsicht. Die Schitzungsexperten
kénnen nach iibereinstimmender Aussage
gut damit arbeiten, vnd die Resultate sind
«wvernilinftigs beziehungsweise werden in
hohem Masse akzeptiert.

Tede Methode muss aber periodisch den
wechselnden Umstédnden angepasst wer-
den. Neben der Verdnderung der wirt-
schaftlichen Bestimmungsgrissen sind es
insbesondere auch neue technische Ver-
fahren und Losungen, welche indie Schit-
zungsanleitungen einzubauen sind. Nach
Einfiihrung der Einzelbewertungsmetho-
de 1979 wurde diese 1986 ein erstes Mal
revidiert.
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Eine Revision
dréngt sich auf
Der zurzeit gilltigen Schitzungsanlei-

tung liegen die Buchhaltungsergebnisse
der Jahre 1977 bis 1984 zugrunde. Ver-
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Abb, 2, Der Durchschnitt der Prognosew ste 1993 bis 2000 wird der neuen schéitzungsanleifung
zugrunde gelegt (Talgebiet).
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Abb. 3. Der Durchschnitt der Prognosewerte 1993 bis 2000 wird der neuen Schitzungsanleitung
zugrunde gelegt {Berggebiet).
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cchiedene Vorstésse aus der Schitzungs-
praxis driingten auf eine Revision der
seltenden Anleitung. Im Dezember 1992
:etzte der Vorsteher des Eidgendssischen
volkswirtschafisdepartementes eine aus-
serparlamentazische  Expertenkommissi-
on Agrarwirtschaft ein. Neben dem Stu-
dium des Parititsiohnprinzips und der
Abfederung des Strukturwandels hatte
diese den Anftrag, eine Anzahl Fragen
rand um den Eriragswert zu studieren.
Dazu setzte die Expertenkommission
eine Arbeitsgruppe ein, welche ihre Ar-
beit im Frithjahr 1995 abgeschlossen und
shren Bericht dem Bundesamt fiir Land-
wirtschaft abgeliefert bat.
Auftragsgemiiss befasste sich die Arbeits-
gruppe auch mit der grundsiitzlichen Fra-
ge der Rolle des Ertragswertes in der
;; grarpolitik. Die Bedeutung des Ertrags-
wertes als emer der Grundpfeiler der
Agrarpolitik blieb unbestritten. Ebenso
gah man keine zwingende Veranlassung,
von der gewihlien Methode der element-
weisen Punktierung abzuweichen. In fol-
genden Bereichen zeigte sich aber ein
Handlungsbedarf:
Festlegung des
wertniveaus;
wg Zuordnung der Werte auf Boden,
wohnhaus und Okonomiegebiude;

¢ Wertdifferenzierung nach Betriebs-
grosse und Verkehrslage;
. Beriicksichigang des Milchkontin-
gentes;
zz  Schidtzungssermen fiir Gartenbaube-
triebe.!

durchschnittlichen

wie hoch ist der durch-
schnittliche Ertragswert ?

Es war naheliegend, die fiir das durch-
schniftliche Wertniveau massgebende
Referenzpericde 1977 bis 1984 zn ak-
tualisieren. Entsprechend der im Zeit-
punkt der Revision verfiigbaren Buch-
haltungsresulfaie wiirde die Bemes-
sungsperiode die Jahre 1985 bis 1992
umfassen. Unter diesen Voraussetzun-
gen wiren die Wertansétze sowohl im
Berg- als auch im Talgebiet um rund
18 % zu erhthen. Dies ist insbesondere
auf die guten Ergebnisse der Jahre 1988
bis 1990 zuriickzufiihren (Abb. 2und 3).

e
1 Newerlassen wurde eine Schitzomgsanleitung fiir
Retricbe des produzierenden Gartenbaus, die gemiiss
Art. 7 Abs. 2ZBGBBusterbestimmiten Voraussetzun-
gen als landwirtschafliches Gewerbe geltern.

Tab. 1. Durchschnittlicher Ertragswert nach verschiedenen Bemessungspe-

rioden

Durchschnitfliche Ertragswerte  Talgebiet Berggebiet

Bemessungsperiode Ertragswert  Erhéhung Ertragswert  ErhShung
Fr./ha iN der Anséitze Fr./ha LN der Ansélze

1977-1984; Anleiiung 1986 14300 Referenzwert 7700 Referenzwert

1985-1992; Anleitung 1986 14000 +12 %! 27300 +20 %!

1985-1992; Buchhaltungs- 18'900 +18 %2 10900 +18 %?

ergebnisse FAT

1993-2000; Prognose 167100 +/-0% 9300 +/-0%

! Diese Erhshung gegentber der Bemessungsperiode 19771984 ist lediglich auf tatséichliche

Gebiiudeverbesserungen in den Betrieben zuriickzufihren.

*Gegeniiber Anleitung 1986, Bemessungspericde 1985-1992,

Seit 1990 sinken nun aber die statistisch
ausgewiesenen Ertragswerte kontinu-
terlich. Jene von 1992 liegen bereits
wieder unter dem Durchschnitt der Jahre
1985 bis 1992, In Anbetracht der eher
ungiinstiger Zukunftserwartungen war
es gegeben, eine Prognose bis ins Jahr
2000 der Kkiinftigen Schitzungsanlei-
tung zugrunde zu legen. Dies ist die
methodisch  wichtigste Abweichung
vom bisherigen System, welche die Ar-
beitsgruppe dem Bundesrat vorschligt.
Dazu folgende Erkldrung:

Kiinftige Ertragswerte aufgrund von
Vergangenheitswerten {Buchhaltungs-
ergebnissen) zu schitzen ist dann folge-
richtig, wenn man erwarten kann, dass
die Entwicklung in der Vergangenheit
auch fiir die kommenden Jahre Giiltig-
keit haben wird. Schon Laur (1912b)
anerkannte, dass der Ertragswert im
Prinzip aus den kapitalisierten Renten
der Zukunft besteht. Er war aber der
Meinung, dass die Ertragswerte der Zu-
kunft durchaus aufgrund zuverlissig be-
rechneter Ertragswerte der Vergangen-
heit geschitzt werden kénnen. Die Ax-
beitsgruppe war der Ansicht, dass diese
Voraussetzung im Lichte der heutigen
und kiinftigen Agrarpolitik nicht mehr
gegeben sei.

Die Prognose und der Purchschnitt ei-
ner Bemessungsperiode 1993 bis 2000
ergaben durchschnittliche Ertragswerte,
welche nominal gleich hoch wie die
Werte 1985 bis 1992 sind (Tab. 1).

Fiir die Grundlagen, welche der Progno-
se zugrunde liegen, sei auf den Bericht
der Arbeitsgruppe verwiesen.

Die Folge dieses Vorgehens ist, dass die
Wertansétze im Durchschnitt nicht er-
h&ht werden. Die Unsicherheit der Pro-
gnose bedingt aber, dass die tatsiichliche
Entwicklung laufend mit der Prognose
verglichen wird und das Wertniveau ge-
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gebenenfails in kilrzeren Abstinden an-
zupassen ist.

Weitere Revisions-
vorschldge im Uberblick

Drei weitere wichtige Revisionspunkte
seien nachfolgend erliutert. Dariiber hin-
aus beinhaltet die Revision eine Vielzahl
technischer Anpassungen.an die heutigen
betrieblichen Gegebenheiten.

Erhohung der Wohnhauswerte: Ten-
denziell sinkende landwirtschaftliche Bo-
denverkehrswerte und  zunehmende
Schwierigkeiten der Akzeptanz der
Wohnhauswerte bei der Hoflibergabe
durch die Miterben waren Griinde fiir eine
Hoherbewertung des Wohnbauses unter
gleichzeitiger Herabsetzung der Boden-
werte. Obwohl das Wertniveau dadurch
im Durchschnitt nicht verindert wird, ist
anzumerken, dass die Hoherbewertung
der Wohnhiuser entsprechend der jeweili-
gen kantonalen Praxis hohere Eigenmiet-
werte zur Folge haben wird.

Der sogenannte Normalbedarf an
Wohnrawm: Bei der Bewertung der
Wohnhéuser wird zwischen dem land-
wirtschaftlichen Normalbedarf und zu-
sitzlichem, betrieblich nicht notwendi-
gem Wohnraum unterschieden. Auch in
der Landwirtschaft ist der Normalbedarf
an Wohnraum entsprechend dem heutigen
Wohnstandard gesticgen. Eine Erhthung
des Normalbedarfs generell um eine
Raumeinheit ist deshalb gerechtfertigt.
Neu legt man der Ermittiung des Normal-
bedarfs arbeitswirtschaftliche Kriterjen
zugrunde. Den verschiedenen Betriebs-
zweigen werden Standardarbeitstage zu-
geordnet. Der Normatbedarf ergibt sich
dann in Abhéngigkeit der Standardar-
beitstage des Betriebes,
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Wertdifferenzierung nach DBetriebs-
grisse wird aufgehoben: e Wertansét-
ze von Boden, Wohnhaus und Scheune
sind bisher nach Betriebsgrosse abgestaft
worden. Das heisst die Hektare, die Raum-
einheit und der Grossviehplatz sind in
kleinen Betrichen tiefer als in grossen be-
wertet worden, Fiir die Aufgabe dieser
Wertdifferenzierung spricht vor allem,
dass gleiche Einheiten von Elementen
grundsitzlich denselben Ertragswert ha-
ben sollen und dass sich dadurch eine
schitzungstechnische Vereinfachung ei-
gibt.

Bewertung der Milchkontingente: In
der giiltigen Schitzungsanleitung wird
das Milchkontingent nicht explizit be-
wertet, ist aber indirek¢ im durchschnitt-
lichen Wertniveau enthalten. Die Ar-
beitsgruppe ist zum Schluss gekommen,
dass untesschiedliche, das heisst vom
Durchschnitt abweichende Milchkontin-
gente in die Brtragswerte Eingang finden
miissen. Sie schldgt deshalb vor, ausge-
hend vom durchschaittiichen Milchkon-
tingent (zum Beispiel 3’897 kg im Talge-
biet ink!. voralpine Hiigelzone) Zuschli-
ge oder Abziige von der Bodenpunktzah}
zu ermbglichen.

Wie geht es weiter ?

Die Arbeitsgruppe hat ihren Bericht zu-
samnmen mit der neven Schitzungsaniei-
tung, welche die Schitzungsabteifung des
Schweizerischen Bauernverbandes dazu
erarbeitet hat, dem Bundesamt fiir Land-
wirtschaft abgeliefert. Dieses hat grund-
sitzlich in zustimmendem Sinne davon
Kenntnis genommen. Der Bundesrat hat
inzwischen die Revision auf den 1. Febru-
ar 1996 in Krafl gesetzt.

Schlussgedanken

Zur Taxationslehre existiert allgemein
und fiir die Landwirtschaft im besonderen
eine umfangreiche Literatur. Mit den
schweizerischen Verhiltnissen grund-
sitzlich auseinandergesetzt haben sich
Laur (1912a), Neukomm {1947) und Ho-
fer (1981).

Das landwirtschaftliche Ertragswertprin-
zip hat in der Schweiz nun schon bald eine
hundertjihrige Tradition. Dies allein
spricht nicht fiir dessen Beibehaltung. Die
Begrenzung der Belastung mit Grund-
prandschulden und die Hofibernahme auf
der Basis des Ertragswertes sind aber fir

Der Erfragswert im Agrarrecht:

BGBB:
Art. 1t und 17:

Ertragswert.
Ast, 21

Art. 42 und 44

Anrechnung landwirtschaftlicher Gewerbe in der Eabteilung zum

Anrechnung landwirtschaftlicher Grundstiicke in der Erbteilung zum
zweifachen Ertragswert.
Vorkaufsrecht der Verwandten an landwirtschaflilichen Gewerben

zum Ertragswert und an landwirtschaftlichen Grundstiicken zum

zweifachen Ertragswert.
Belastungsgrenze; 135 % des Ertragswertes

Art. 37:

LPGE:
Art. 37 und 38:

IBG*:
Art. 3:

Angemessene Verzinsung des Ertragswertes durch den Pachtzins.

Iuvestitionskredite fiir Darlehen, die den Ertragswert liberstelgen

'Bundesgeseiz liber clas biueriiche Bodenrecht (SR 211.412.11)
*Bundesgeseiz iiber dic landwirtschaftliche Pacht (SR 221.213.2)
*Bundesgesetz tiber Investitionskredite vnd Betriebshilfe in der Landwirtschaft (SR 914.1)

die Landwirtschaflt derart grundsétzliche
Rechtshestimmungen, dass nicht darauf
verzichtet werden sollte. Die Methode und
diec Berechnungsgrundlager hingegen
sind periodisch den rechtlichen, wirt-
schaftlichen und technischen Umstinden
anzupassen. Die Entwicklung der Agras-
potitik und die strukturellen Verdnderun-
gen in der Landwirtschaft werden vermut-
lich dazu fithren, dass Anpassungen der
Schitzungserundlagen und -anleitungen
hiufiger als bisher erfolgen miissen.
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RESUME

La valeur de rendement -
une grandeur clé de la
politique agricole

Lles nouvelles conditions agropoliti-
ques n’‘ont rien changé & 'importance
particuliére de la valeur de rende-
ment. Les bases de calcul et le «Guide
pour I'estimation de la valeur de ren-
dement agricole» doivent toutefois
étre adaptés aux circonstances actuel-
les et futures. Selon les propositions
du groupe de fravail correspondant,
les valeurs de rendement resteront en
moyenne plus ou moins les mémes.
Dans des cas parficuliers, elles seront
corrigées en raison d’adaptations
techniques.

SUMMARY

The productive value - a key
value of agricultural policy

The productive value has by no means
lost its particular significance under the
new agropolitical conditions in Switzer-
land. However, the bases for calculation
and the guidelines for estimating the
productive value have to be adapted to
the present and future circumstances.
According to the suggestions of the re-
spective working group, the average
productive values will remain more or
less the same. [n particular cases, correc-
tions due to technical adaptations may
be required.

KEY WORDS: productive value, science of esh-
mation, estimation of the productive value




