1 Allgemeines

1.1 Rechtliche Grundlagen

Die Schitzung des Ertragswertes landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstiicke
stiitzt sich auf Art. 10 des Bundesgesetzes iiber das béuerliche Bodenrecht (BGBB)
SR 211.412.11.

BGBB Art. 10 Ertragswert

! Der Ertragswert entspricht dem Kapital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes oder Grundstiicks bei landesiiblicher Bewirtschaftung zum durch-
schnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken verzinst werden kann. Fiir die Feststel-
lung des Ertrags und des Zinssatzes ist auf das Mittel mehrerer Jahre (Bemessungs-
periode) abzustellen.

2 Der Bundesrat regelt die Art der Berechnung, die Bemessungsperiode und die
Einzelheiten der Schitzung.

3 Nichtlandwirtschaftlich genutzte Flidchen, Gebdude und Anlagen oder Teile davon
(nichtlandwirtschaftliche Teile) werden mit dem Ertragswert, der sich aus ihrer
nichtlandwirtschaftlichern Nutzung ergibt, in die Schitzung einbezogen.

In Ausfithrung dieser Bestimmung erliess der Bundesrat eine Verordnung iiber das
bauerliche Bodenrecht (VBB) SR 211.412.110. Deren 1. Abschnitt definiert in Art.
1 (Fassung vom 26. November 2003) den Ertragswert wie folgt:

VBB 1. Abschnitt: Ertragswert
Art. 1 Art der Berechnung und Bemessung

! Als Ertragswert gilt das Kapital, fiir das der Zins (Landgutsrente), zum mittleren
Satz fiir erste Hypotheken, bei landesiiblicher Bewirtschaftung im Mittel mehrerer
Jahre aus dem landwirtschaftlichen Gewerbe oder Grundstiick erzielt werden kann.

2 Fiir die Berechnung der Landgutsrente wird in der Regel das Betriebseinkommen
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 Der Ertragswert bemisst sich nach dem Durchschnitt der fiir die Jahre 1994-2010
kalkulierten Landgutsrenten und einem mittleren Zinssatz von 4.41 Prozent.



1.2 Wirtschaftliche Grundlagen

Der vorliegenden Schitzungsanleitung ist die Bemessungsperiode von 1994 bis
2010 zu Grunde gelegt. Da bei der letzten Revision das Buchhaltungsjahr 1993
bereits fiir die Bemessungsperiode verwendet wurde, wird vorliegend die Vergan-
genheitsperiode ab dem Jahr 1994 erfasst. Fiir die Berechnungen standen die Buch-
haltungsergebnisse bis ins Jahr 2001 zur Verfiigung. Da das Prognosemodell
SILAS! am Basisjahr 1999 ankniipft und die effektiven Ergebnisse der Jahre 2000
und 2001 etwas von der Prognose abweichen, kommt es zwischen den Zahlen des
Jahres 2001 (letztes verfiigbares Buchhaltungsjahr) und dem Jahr 2002 (erstes Prog-
nosejahr) zu einem kleinen Sprung in den Ergebnissen. Dies beeinflusst das gesamte
Wertniveau aber nur geringfligig.

Die Prognose sollte den Hauptteil der spéteren Giiltigkeitsdauer der Schitzungsan-
leitung umfassen. Aus diesem Grund wurde die Prognose mit einer Trendschitzung,
um drei Jahre, bis ins Jahr 2010 verldngert. Fiir die Verldngerung der Prognose
wurde die durchschnittliche Verdnderung der Jahre 2002 bis 2007 bis ins Jahr 2010
fortgeschrieben.

Ausgehend von diesen Grundlagen werden mittlere Ertragswerte normaler Land-
wirtschaftsbetriebe ermittelt, die zur Festsetzung der Bewertungsnormen fiir Boden,
Wohnhiuser und die wichtigsten Okonomiegebiude dienen. Aus der Aufteilung des
Gesamtertragswertes auf die einzelnen Elemente wie Boden, Wohnhaus und Oko-
nomiegebdude resultieren Mittelwerte, welche fiir die Hohe der betreffenden Er-
tragswertansétze massgebend sind. Fiir die Einzelheiten dieser Ableitung wird auf
den Detailbericht der Arbeitsgruppe fiir die Revision der Verordnung iiber das béu-
erliche Bodenrecht (VBB, SR 211.412.110) und der Schitzungsanleitung verwiesen.

1 Sektorales Informations- und Prognosesystem fiir die Landwirtschaft Schweiz, FAT



1.2.1 Methode der Ertragswertberechnung

Ausgehend von den Buchhaltungsergebnissen der Vergangenheit und den prognosti-
zierten Ergebnissen des Prognose-Modells SILAS fiir die Zukunft, wurden aus den
Durchschnittsergebnissen der Betriebe in der Tal-, Hiigel- und Bergregion die Land-
gutsrente fiir jedes Jahr einzeln berechnet. In Art. 1 Abs. 2 der Verordnung iiber das
béauerliche Bodenrecht wird dafiir die faktorproportionale Aufteilung des Betriebs-
einkommens vorgeschrieben.

Das Betriebseinkommen besteht aus der Differenz zwischen Rohertrag und sachli-
chem Aufwand. Es hat die Kosten des Einsatzes von Arbeit und Kapital zu decken
und wird deshalb auf diese beiden Produktionsfaktoren aufgeteilt.

Die Kosten des Faktors Arbeit bestehen aus den Angestelltenkosten und der Ent-
schddigung der familieneigenen Arbeitskréfte. Fiir letztere wird der Vergleichslohn,
basierend auf der Lohnstrukturerhebung des Bundesamtes fiir Statistik (BfS), heran-
gezogen. Der Vergleichslohn entspricht dem standardisierten Jahres-Bruttolohn der
Beschiftigten in der Industrie (Sekundérsektor) und im Dienstleistungsbereich (Ter-
tidrsektor) der entsprechenden Agrarregion (Tal, Hiigel, Berg).

Die Kosten des eingesetzten Kapitals bestehen aus den Schuld- und Pachtzinsen
sowie aus dem ebenfalls nach den oben erwéhnten Richtlinien berechneten Zinsan-
spruch fiir das Eigenkapital.

Die Anspriiche von Arbeit und Kapital ergeben zusammen das zur Kostendeckung
notwendige Betriebseinkommen (Soll-Betriebseinkommen). Das resultierende (Ist-)
Betriebseinkommen wird entsprechend der Hohe der Anspriiche im Soll-
Betriebseinkommen auf die Produktionsfaktoren aufgeteilt (faktorproportionale
Aufteilung des Betriebseinkommens).

Die Landgutsrente entspricht dem auf das Landgutsvermodgen entfallenden Anteil
des Betriebseinkommens. Sie berechnet sich, indem der Zinsanspruch des Landgutes
mit dieser Verhiltniszahl aus Ist-Soll-Betriebseinkommen multipliziert wird. Der
Zinsanspruch des Landgutes besteht aus den Pachtzinsen und dem Zinsanspruch des
Landgutes im Eigentum. Fiir dessen Berechnung wird das Landgutsvermdgen um
das Waldvermdgen vermindert, da der Ertragswert des Waldes separat berechnet
wird. Im Ertragswert inbegriffen ist aber das Feldinventar, dessen Wert fiir die Be-
rechnung des Zinsanspruches zum Landgut gezahlt wird.

Durch den Einbezug des Pachtzinses in den Zinsanspruch des Landgutes resultiert
aufgrund der dargelegten Berechnung als Rente eine Grosse, die sich auf die gesam-
te landwirtschaftliche Nutzfléche bezieht. Deren Kapitalisierung ergibt demnach den
Ertragswert des Durchschnittsbetriebes einschliesslich des Wertes des Pachtlandes.



1.3 Allgemeine Grundsiitze fiir die Ertragswertschiitzung
1.3.1  Abstellen auf landesiibliche Bewirtschaftung

Jeder Schitzung hat eine griindliche Besichtigung der landwirtschaftlichen Gewerbe
und Grundstiicke vorauszugehen. Diese sollen nach ihrer nachhaltigen Ertragskraft
beurteilt werden. Der Schitzer darf sich nicht durch ausserordentliche Ergebnisse
einzelner Jahre beeinflussen lassen.

Eine momentan ungewdhnliche Bewirtschaftung ist ausser Acht zu lassen. Der
Ertragswert soll bei landesiiblicher Bewirtschaftung zum Zinssatz fiir erste Hypo-
theken verzinst werden konnen. Er darf aus diesem Grund auch nicht durch die
Fahigkeiten des Betriebsleiters beeinflusst sein, sondern soll nach objektiven Ge-
sichtspunkten geschétzt werden. Die Bewertung eines Betriebes aufgrund seiner
Buchhaltungsergebnisse ist deshalb nicht zuléssig, denn sie sind nicht nur das Resul-
tat der Ertragskraft des Betriebes, sondern auch der Féhigkeiten des Betriebsleiters.

1.3.2  Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Betriebsbe-
standteilen

Samtliche Betriebe oder Teile von Betrieben fiir deren Bewertung diese Anleitung
Normen enthélt, sind nach denselben zu schitzen. Spezielle landwirtschaftliche
Betriebsbestandteile, fiir welche die vorliegende Schitzungsanleitung keine Bewer-
tungsgrundsitze definiert, wie z.B. fiir die ausserordentlichen Erschliessungseinrich-
tungen im Gemiisebau, sind nach deren Gestehungskosten sowie deren Zweckmaés-
sigkeit zu bewerten. Die Altersentwertung wird dabei iiber die Kapitalisierung (Ka-
pitel 12) beriicksichtigt.

Fiir die Berechnung des Ertragswertes wird in der Regel von 40% der Gestehungs-
kosten ausgegangen. Der Zweckmadssigkeit der Einrichtung wird auf Basis des
Mietwertes in drei Stufen Rechnung getragen:

Faktor Zweckmiissigkeit

unzweckméssig zweckmissig sehr zweckmissig

Faktor 0.5 0.75 1.0

Berechnungsbeispiel

Landwirt x hat im Jahr 1993 eine Baute konstruieren lassen, fiir welche diese Anlei-
tung keine Normen enthlt.

Baukosten Fr. 100'000.--

Beurteilung:

Ertragswert im Neuzustand 40% der Gestehungskosten
Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre



Unterhaltskosten gross

Zustand 1993 sehr gut

Kapitalisierungssatz im Neuzustand 7.4%

Zustand 2003 gut

Zweckmissigkeit neu sehr zweckmissig
2003 zweckmaissig

Berechung Miet- und Ertragswert im Jahr 2003:

EW (Neuzustand) 40% der Gestehungskosten
= Fr. 40'000.--
Mietwert (Neuzustand) Fr. 40'000.-- x 7.4%
= Fr. 2'960.--
Mietwert im Jahr 2003 0.75 (Faktor zweckmadssig) x Fr. 2'960.--
= Fr. 2'220.--
Kapitalisierungssatz im Jahr 2003 ~ RND 20 Jahre, Zustand gut
=10%
Ertragswert im Jahr 2003 Fr. 2'220.--/ 10%
= Fr. 22'200.--

1.3.3  Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke, Grundstiicke mit ge-
mischter Nutzung, nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe
bzw. Nebenbetriebe

- Nichtlandwirtschaftliche Grundstiicke ausserhalb der Bauzone unterstehen nicht
dem BGBB. Fiir Grundstiicke, die nicht dem BGBB unterstellt sind, gilt diese An-
leitung nicht.

- Grundstiicke mit gemischter Nutzung, die im Grundbuch nicht in einen landwirt-
schaftlichen und einen nichtlandwirtschaftlichen Teil aufgeteilt sind (Art. 2 Abs. 2
Bst. d BGBB), unterstehen dem BGBB. Sie werden fiir den landwirtschaftlichen
Teil gemiss dieser Anleitung geschétzt. Der nichtlandwirtschaftliche Teil wird mit
dem Ertragswert, der sich aus dessen nichtlandwirtschaftlichen Nutzung ergibt, in
die Schitzung miteinbezogen (Art.10 Abs.3 BGBB). Beispiele fiir Grundstiicke
mit gemischter Nutzung sind:

- Wohnraum iiber den Normalbedarf
- An Dritte vermietete Autogaragen

- Nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe, die eng mit einem landwirtschaftlichen
Gewerbe verbunden sind (Art. 3 Abs. 2 BGBB), sind in die Schitzung einzubezie-
hen. Die Bestimmung, wonach dem Ubernehmer eines landwirtschaftlichen Ge-
werbes das mitiibernommene Nebengewerbe zum Verkehrswert angerechnet wird
(Art. 17 Abs.2 und 51 Abs.3 BGBB), beriihrt die Ertragswertschitzung nicht. Es
ist Sache der Erben bzw. der Vertragsparteien bei Ubernahme des landwirtschaft-
lichen Gewerbes durch einen Selbstbewirtschafter eine Schéitzung des Verkehrs-



wertes fiir das mitiibernommene nichtlandwirtschaftliche Nebengewerbe zu ver-
langen.

- Nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe (Art. 24 b RPG) gehoren fest zum land-
wirtschaftlichen Gewerbe. Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswert aus der
nichtlandwirtschaftlichen Nutzung (Art. 10 Abs. 3 BGBB).



1.4 Schiitzungsmethode und Vorgehen
1.4.1 Landwirtschaftliche Gewerbe (Art. 7 BGBB)

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

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

Fiir die Gebaudebewertung sind durchwegs nach folgender Formel Mietwerte zu
kapitalisieren:

Mietwert x 100

Kapitalisierungssatz = Ertragswert

Dabei ist der Mietwert von Ausbau und Zweckmaissigkeit sowie von der Verkehrs-
lage abhéngig, wahrend Alter und Zustand bei der Wahl des Kapitalisierungssatzes
zu berticksichtigen sind.

Fiir die Wohnhéuser wird der Mietwert mit Hilfe eines Punktiersystems bestimmt.
Bei den verschiedenen Stéllen, den Remisen, Garagen und Lagerrdumen erfolgt die
Mietwertzuteilung anhand eines Modularsystems. Fiir die anderen Gebdude wird der
Mietwert anhand von Mietwerttabellen bestimmt.

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

Landwirtschaftliche Grundstiicke sind nach denselben Grundsétzen zu bewerten, wie
die Bestandteile eines landwirtschaftlichen Gewerbes.

Bei der Schitzung einzelner landwirtschaftlicher Grundstiicke ist fiir die Bemessung
des Distanzabzugs von der Entfernung zum Dorfrand oder zum néchsten Weiler
auszugehen.



1.4.3 Methoden

In der vorliegenden Anleitung kommen folgende
Anwendung:

Bewertungsmethoden zur

Normal- Gemiise- Gartenbau Rebbau Sémmerung
betrieb /Obstbau
Boden Boden- Boden- Bodenpunk- Punk- Punktierung
punkte punkte te/a-Ansatz tierung /Normalstosse
Pflanz- - (Punk- - Wert nach -
material tierung) Region
Wohnhaus
- WR NB’ Punktie- Punktie- - Punktie- Benutzungs-
rung/RE rung/RE rung/RE dauer/RE
- WR iiNB’ ortsiibl. ortsiibl. ortsiibl. ortsiibl. ortsiibl.
Mietzins Mietzins Mietzins Mietzins Mietzins
Stélle Modul- - - - Benutzungs-
System dauer/GVP
Futterlager Modul- - - - Benutzungs-
System dauer/GVP
Hofdiinger- Modul- - - - Benutzungs-
lager System dauer/GVP
Einfache m?-Ansatz - - - Benutzungs-
Gebéude, dauer/GVP
Garagen, m?-Ansatz m?-Ansatz  m’*Ansatz m’>Ansatz  Benutzungs-
Werkstatten, dauer/
Remisen, m?-Ansatz
Lagerriume
Tabak- m?-Ansatz - - - -
scheunen
Gebdude - m?2-/m3- m?2-/m3- m? -Ansatz -
allgemein Ansatz Ansatz

2 Wohnraum innerhalb Normalbedarf
3 Wohnraum iiber Normalbedarf



1.5 Hilfsmittel
1.5.1 Klima

Als Hilfsmittel fiir die Bodenbewertung benétigt der Schitzer neben der Schét-
zungsanleitung einen Bohrstock und einen Neigungsmesser. Dazu ist auch die
Klimaeignungskarte fiir die Landwirtschaft, Massstab 1:200000, seinerzeit heraus-
gegeben vom Eidgendssischen Justiz- und Polizeidepartement (Bundesamt fiir
Raumplanung) und vom Eidgendssischen Volkswirtschaftsdepartement (Bundesamt
fiir Landwirtschaft) unerlasslich. Sie bildet einen integrierenden Bestandteil dieser
Anleitung.

Die Kopie der vergriffenen, vierteiligen Klimaeignungskarte, Bodenbohrstdcke und
Neigungsmesser konnen beim Schweizerischen Bauernverband in Brugg (Tel. 056
462 51 11, Fax 056 462 52 04) bestellt werden. Dort kdnnen auch Bewertungsfor-
mulare bezogen werden, welche die Arbeit des Schétzers erleichtern. Die vier Blét-
ter der Klimaeignungskarte sind auch einzeln erhaltlich.

Aufteilung der Karte:
1 Benotigte Blétter:
Al 2 NW 2
AG 1,2 oW 1,2,3
AR 2 SG 2
N BE 1,3,4 SH 2
I BL 1 SO 1
; BS 1 Sz 2
FR 1,3 TG 2
v GE 3 TI 4
5’ GL 2 UR 2,4
GR 2,4 VD 1,3
)’( JU 1 VS 3,4
3 4| LU 1,2,3 ZG 2
NE 1 ZH 2

1.5.2  Faktoren fiir die Umrechnung in Grossvieheinheiten (GVE)

Tiere der Rindergattung

Zucht und Nutzung Faktor je Tier
Kiihe (ohne Mutter- und Ammenkiihe) 1,0
Stiere und Rinder tiber 2-jdhrig 0,6
Jungvieh 1- bis 2-jahrig 0,4
Jungvieh unter 1-jéhrig 0,25
Mutter- und Ammenkuhhaltung

Mutter- und Ammenkiihe (ohne Kélber) 0,8
Kaélber von Mutter- und Ammenkiihen, zur Mast, unter 1-jdhrig 0,17
Grossviehmast

Rinder, Stiere und Ochsen tliber 4 Monate alt 0,4
Kélber zur Grossviehmast unter 4 Monate alt 0,08
Kélbermast

Mastkélber (2,8 bis 3 Umtriebe pro Platz) 0,1



Tiere der Pferdegattung Faktor je Tier

Sdugende Stuten 1,0
Fohlen bei Fuss (im Faktor der Mutter eingerechnet) 0,0
Andere Pferde iiber 3-jdhrig 0,7
Andere Fohlen unter 3-jéhrig 0,5
Maultiere und Maulesel jeden Alters 0,4
Ponys, Kleinpferde und Esel jeden Alters 0,25
Schafe
Schafe gemolken 0,25
Andere Schafe tiber 1-jahrig 0,17
Jungschafe unter 1-jahrig (in den Faktoren der weiblichen Tiere eingerechnet) 0,0
Ziegen
Ziegen gemolken 0,2
Andere Ziegen tiber 1-jahrig 0,17
Jungziegen unter 1-jahrig (im Faktor des weiblichen Tieres eingerechnet) 0,0
Andere Raufutter verzehrende Nutztiere
Bisons iiber 3-jdhrig (erwachsene Zuchttiere) 0,8
Bisons unter 3-jahrig (Aufzucht und Mast) 0,4
Dambhirsche jeden Alters 0,1
Rothirsche jeden Alters 0,2
Lamas iiber 2-jdhrig 0,17
Lamas unter 2-jahrig 0,11
Alpakas iiber 2-jdhrig 0,11
Alpakas unter 2-jahrig 0,07
Kaninchen
Zibben (Bock und Ausmast der Jungtiere im Faktor eingerechnet) 0,125
Schweine
Sdugende Zuchtsauen (4 bis § Wochen 0,55
Saugedauer; 5,7 bis 10,4 Umtriebe pro Platz)
Saugferkel (im Faktor der Mutter eingerechnet) 0,0
Nicht sdugende Zuchtsauen tiber 6 Monate alt (ca. 3 Umtriebe pro Platz) 0,26
Zuchteber 0,25
Abgesetzte Ferkel (ausgestallt mit ca. 25 kg, 8 bis 12 Umtriebe pro Platz oder
ausgestallt mit ca. 35 kg, 6 bis 8 Umtriebe pro Platz) 0,06
Remonten und Mastschweine (ca. 3 Umtriebe pro Platz) 0,17
Nutzgefliigel
Zuchthennen, Zuchthdhne und Legehennen 0,01
Junghennen, Junghdhne und Kiiken (ohne Mastpoulets) 0,004
Mastpoulets jeden Alters (Mastdauer ca. 40 Tage; 0,004
6,5 bis 7,5 Umtriebe pro Platz)
Truten jeden Alters (ca. 3 Umtriebe pro Platz) 0,015
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1.6 Bewertung von Bauten und Anlagen im Baurecht! (Art. 779
ZGB)

Die beiden nachfolgenden Tabellen der Seiten 22 und 23 gehdren zusammen.

Grundbucheintrag mit/ohne Baurechtszins (BRZ)

Kein Eintrag = kein Baurecht -

als Grunddienstbarkeit? mit BRZ
oder

als Personaldienstbarkeit? ohne BRZ
Als selbstindiges und mit BRZ

dauerndes Recht*

ohne BRZ

Reben und Obstanlagen (Pflanzen und Einrichtungen) werden nach demselben
Prinzip bewertet, wenn im Grundbuch eine dem Baurecht entsprechende Dienst-
barkeit eingetragen ist (Art. 678 Abs. 2 ZGB). Fiir Fahrnisbauten (Art. 677 ZGB)
und Fahrnispflanzen (z.B. Baumschulpflanzen) ist kein Grundbucheintrag nétig.
Sie werden wie Inventar behandelt.

()

Dienstbarkeit zu Gunsten eines anderen Grundstiicks (Eintragung als Last auf dem
Bodengrundstiick, als Recht auf dem berechtigten Grundstiick).

w

Dienstbarkeit zu Gunsten einer Person (nur Eintragung auf dem Bodengrund-
stiick).

das Baurecht wird wie eine Liegenschaft behandelt: Aufnahme als Grundstiick in
das Grundbuch unter einer eigenen Nummer. Eintragung als Last auf dem Boden-
grundstiick.

Zur Bestimmung des Barwertes des Baurechtszinses miissen die Faktoren unter
Kapitel 1.6.1 verwendet werden.
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Bewertung Bodengrundstiick

Bewertung Baute/Anlage

Bewertung Boden und Gebiude/Anlage beim Bodengrundstiick nach den Ansét-

zen der vorliegenden Anleitung.

Barwert des BRZ, mindestens EW
des Bodens®

EW des Bodens

Der Ertragswert der Baute/Anlage ohne Bo-
denwert® ist im Falle einer Grunddienstbar-
keit beim berechtigten Grundstiick zu erfas-
sen. Im Falle einer Personaldienstbarkeit
kann der Ertragswert der Baute/Anlage ohne
Bodenwert® fiir die berechtigte Person’
festgelegt werden®.

Barwert des BRZ, mindestens EW
des Bodens®

EW des Bodens

Bewertung der Baute/Anlage (ohne Boden-
wert)® auf dem Baurechtsgrundstiick und
damit beim Baurechtsnehmer.

5 Bestimmung des Barwertes des BRZ gem. Kapitel 1.6.1.

¢ Hierfiir wird der EW des Bodens bzw. der Barwert des Baurechtzinses vom Ge-
baudewert abgezogen.

7 Technisch zum Beispiel mit Hilfe einer fiktiven Grundstiicknummer.

8 Ist das Baurecht als Personaldienstbarkeit ausgestaltet, darf der Ertragswert der
Baute/Anlage nicht fiir die Ermittlung der Belastungsgrenze einbezogen werden.
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1.6.1 Barwertfaktoren (BWF) fiir die Multiplikation des Baurechts-
zinses gemiiss Restdauer (RD) des Baurechts

RD BWF RD BWF RD BWF RD BWF RD BWF
1 0.96 21 13.77 41 19.40 61 21.87 81 22.96
2 1.88 22 14.18 42 19.58 62 21.95 82 22.99
3 2.76 23 14.57 43 19.75 63 22.03 83 23.03
4 3.61 24 14.94 44 19.91 64 22.10 84 23.06
5 4.43 25 15.30 45 20.07 65 22.17 85 23.09
6 5.21 26 15.64 46 20.22 66 22.23 86 23.12
7 5.96 27 15.97 47 20.37 67 22.30 87 23.15
8 6.68 28 16.29 48 20.51 68 22.36 88 23.17
9 7.37 29 16.59 49 20.64 69 22.42 89 23.20
10 8.03 30 16.88 50 20.77 70 22.47 90 23.22
11 8.67 31 17.16 51 20.89 71 22.53 91 23.25
12 9.28 32 17.43 52 21.01 72 22.58 92 23.27
13 9.86 33 17.68 53 21.12 73 22.63 93 23.29
14 10.43 34 17.93 54 21.23 74 22.68 94 23.31
15 10.96 35 18.17 55 21.33 75 22.72 95 23.33
16 11.48 36 18.40 56 21.43 76 22.77 96 23.35
17 11.98 37 18.61 57 21.53 77 22.81 97 23.37
18 12.46 38 18.82 58 21.62 78 22.85 98 23.39
19 12.91 39 19.02 59 21.71 79 22.89 99 23.40
20 13.35 40 19.22 60 21.79 80 22.92 | ewig 23.81

Die oben dargestellten Barwertfaktoren basieren auf jahrlichen, nachschiissigen

Renten beim Zinssatz von 4.2%.
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2
Schiitzung von Inventar zum Nutzwert und Widmung von Zugehor

Das BGBB sicht in Art. 87 Abs. 1% vor, dass wer berechtigt ist die Schétzung des
Ertragswertes zu verlangen, auch beantragen kann, dass das Inventar zu seinem
Nutzwert geschitzt wird.

Die Artikel 613a ZGB und 15 und 51 BGBB regeln, wer Anspruch auf die Uber-
nahme von Inventar zum Nutzwert hat. Zudem bestimmt Art. 805 Abs. 1 ZGB, dass
Inventar, das die Voraussetzungen filir Zugehor erfiillt, vom Grundpfandrecht erfasst
wird; Zugehor wird damit in die Berechnung der Belastungsgrenze nach Art. 73
BGBB einbezogen. Die Zugehor kann im Grundbuch auf Begehren des Eigentiimers
angemerkt werden (Art. 946 Abs. 2 ZGB); die Anmerkung ist aber nicht Vorausset-
zung dafiir, dass die Zugehor in die Berechnung der Belastungsgrenze einbezogen
wird.

Zugehor (Art. 644 Abs. 2 ZGB) zu einem landwirtschaftlichen Grundstiick sind
bewegliche Sachen, die dauernd fiir die Bewirtschaftung oder Benutzung des Grund-
stiicks bestimmt sind und die durch Verbindung, Anpassung oder andere Weise in
Beziehung zum Grundstiick gebracht sind, in der sie ihm zu dienen haben. Die
Kapitel 5.3, 6.3.2 Bst.b, 6.4.3,7.4,7.7.1, 8.1, 8.8.2, 8.8.8, 8.9, 8.10.1 und 9.6 enthal-
ten Beispiele dafiir, welche Sachen (Gegenstinde und Einrichtungen) die Eigen-
schaft von Zugehdr haben konnten. Gegenstinde und Einrichtungen werden aber
nicht von selbst zu Zugehor, sondern nur, wenn dies der am Orte iiblichen Auffas-
sung entspricht oder wenn der Eigentiimer dariiber den klaren Willen dussert (Wid-
mung).

Was Bestandteil (Art. 642 ZGB) eines landwirtschaftlichen Grundstiicks ist, kann
nicht als Zugehdr gewidmet werden.

Fiir die Widmung von Gegenstiinden und Einrichtungen als Zugehor wird folgendes
Vorgehen empfohlen: Der Eigentiimer verlangt bei der Behdrde deren Schitzung
und unterschreibt nach durchgefiihrter Schétzung das Protokoll, das die Gegenstéinde
und Einrichtungen mit ihrem Nutzwert einzeln auffiihrt und sie als Zugehdr be-
zeichnet.

Wird nebst der Schitzung von Zugehor auch die Schétzung des iibrigen Inventars
verlangt, so ist dieses gesondert aufzulisten und zu schitzen.

3 Belastungsgrenze
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Landwirtschaftliche Grundstiicke diirfen nur bis zur Belastungsgrenze mit Grund-
pfandrechten belastet werden. Die Belastungsgrenze entspricht der Summe des um
35 Prozent erhéhten landwirtschaftlichen Ertragswertes und des Ertragswertes der
nichtlandwirtschaftlichen Teile (Art. 73 Abs. 1 BGBB). Ausnahmen von dieser
Regel sind die in Artikel 75 BGBB erwihnten Félle (Investitionskredit, Grundpfand-
recht fiir Bodenverbesserungen usw.). Teile eines Grundstiicks konnen, solange
dessen Teilung im Grundbuch nicht erfolgt ist, nicht mit einem Grundpfandrecht
belastet werden (Art. 798 Abs. 3 ZGB).

Die Ermittlung der Belastungsgrenze kann wie folgt dargestellt werden:

Ertragswert des Bodens

Ertragswert des landwirtschaftlichen Normalbedarfs an Wohnraum
Ertragswert der Okonomiegebiude

Ertragswert von Obstanlagen, Reben und Wald

Ertragswert von unselbstindigen Baurechten (nur Grunddienstbarkeiten#)

+ + + +

Ertragswert ohne den iiber den Normalbedarf hinaus vorhanden Wohnraum
Erhohung 35% dieses Ertragswertes
nichtlandwirtschaftlicher Ertragswert5 von:
Wohnraum der iiber den Normalbedarf hinaus vorhanden ist
nichtlandwirtschaftlichen Teilen von Grundstiicken mit gemischter Nut-
zung
e nicht landwirtschaftlich genutzten Raumen, die nach Art. 24a RPG
(Umnutzung ohne bauliche Massnahmen) dazu bewilligt wurden.
Bauten und Bauteilen nach Art. 24b RPG (Nebenbetriebe)
nichtlandwirtschaftlichen Nebengewerben wie Gaststitten, Ségereien,
Miihlen usw.
+ Nutzwert der Zugehor

+ + |

= Belastungsgrenze

4 Mietwertkapitalisierung

4 vgl. Kapitel 1.6
5 vgl. Kapitel 1.3.3.
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4.1 Vorgehen

Der Kapitalisierungssatz wird bestimmt durch Unterhaltskosten, Restnutzungsdauer
(RND) und Bauzustand.

Die Unterhaltskosten sind abhingig von der Art des Gebdudes. Sie sind klein bei
Gebiduden mit wenig funktionellen Teilen und gross bei Gebduden mit vielen me-
chanischen Einrichtungen. In der Liste unter 12.2 sind die wichtigsten Gebdudearten
nach der Hohe der Unterhaltskosten in die drei Kategorien eingeteilt, die fiir die
Wahl des Kapitalisierungssatzes massgebend sind.

Die Restnutzungsdauer ist im Prinzip die Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter. Bei renovierten Gebauden ist dabei nicht das absolute, sondern das mittle-
re Alter massgebend.

Das Mittel wird nach dem Wiederbeschaffungswert der verschiedenaltrigen Anteile
am Gebdude gewichtet. Fiir sehr alte Gebédudeteile ist dabei hochstens die fiir die
Schitzung angenommene normale Gesamtnutzungsdauer als Alter einzusetzen.

Beispiel:

Massives Wohnhaus, tiber 100 Jahre alt, normale Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,
1965 und 1985 teilweise renoviert, Schitzung 1995.

Hauptgruppe Gewichtung' geschitztes Alter Total
Rohbau 1 1 80 = 80
Rohbau 2 2 80 = 160
Ausbau 3 40 = 120
Installationen 4 20 = 80

10 440
Berechnung des wirtschaftlichen Alters: 440 : 10 =44 Jahre
Restnutzungsdauer = 80 Jahre - 44 Jahre = rund 35 Jahre

! Fiir Okonomiegebiude kann nicht vorbehaltlos von der gleichen Gewichtung wie
bei Wohnhéusern ausgegangen werden.

Bei alten Gebduden in gutem Zustand kann die nach obiger Regel berechnete Rest-
nutzungsdauer erhoht werden, besonders wenn sich iiberhaupt keine Restnutzungs-
dauer mehr ergeben wiirde. Die Erhohung darf jedoch hochstens 1/3 der Gesamtnut-
zungsdauer betragen.

Bei Gebduden mit starken Mauerrissen, Médngeln am Dachgebilk oder an den Fun-
damenten oder Feuchtigkeitseinfliissen ist die Restnutzungsdauer herabzusetzen.
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Die Gesamtnutzungsdauer der wichtigsten Gebdudearten ist unter 12.2 angegeben.
Dabei bedeutet "massiv" vorwiegend aus Stein und "leicht" vorwiegend aus Holz,
Eternit oder andern relativ leicht zerstorbaren Materialien. Allerdings konnen auch
sehr stabile Holzbauten (Chalets, Remisen, Alpstille) in die Kategorie der massiven
Bauten eingereiht werden.

Fiir die Beurteilung des Zustandes der periodisch zu erneuernden Gebéudeteile ist
vor allem auf den Zustand von Einrichtungen und Installationen sowie Fenstern,
Tiiren, Fussboden, Anstrichen, Tapeten, Fassade und anderer sich stark abnutzender
Teile zu achten. Bei einem zehnjéhrigen Schweinestall z. B., dessen Einrichtungen
erneuerungsbediirftig sind, muss der Bauzustand als schlecht bis sehr schlecht be-
zeichnet werden, auch wenn die Gebdudehiille keine Méngel aufweist. Sind die
Einrichtungen gerade erneuert, ist der Bauzustand als gut oder sehr gut zu beurtei-
len.

4.2 Unterhaltskosten und Gesamtnutzungsdauer
Kategorie Gebéude Bauart Gesamt nut-
zungsdauer
Jahre
kleine Unter- Wohnhéuser massiv 70-90
haltskosten
leicht 50-70
Garagen massiv 60-90
leicht 30-60
Remisen massiv 50-70
leicht 30-50
Wagenschuppen leicht 30-50
mittlere Unter- Abwassergruben zu Kompos- 30
haltskosten tierpldtzen,
Hartbeldge 25-40
Einfache Stille 20-40
(Hithnerh&user, Weidestille,...)
Stalle fiir raufutterverzehren- 20-50
de Nutztiere, Pferdestille,
(Milch- und Mastvieh, Pfer-
de, Schafe, Ziegen)
Futter- und Hofdiingerlager 30-50
Riist-, Wasch-, Sortier-, massiv 30-50
Verpackungs- und Lagerge- leicht 20-30
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grosse Unter-
haltskosten

18

baude

Tabaktrocknungsscheunen

Weinkeller massiv
leicht

Feste Melksténde auf Som-
merungsbetrieben

Fixe Frostberegnungsanlagen

Gebdude auf Sommerungsbe-
trieben (Wohngebaude Stille,
Hartpldtze, Garagen, Remi-
sen und Lagerrdume)

Gewichshéduser und Friih-
beetkasten (vgl. Mietwertta-
belle)

Kisereien, Milchpipelines
Kiihllager massiv
leicht

Kiihlzellen und Tageskiihler massiv
leicht
Schweine- und Gefliigelstille  massiv

leicht

25-30
40-60
25-40
15-20

25-35
30-50

20-30
30-40
20-30

15-20
10-15
25-40
15-20



4.3 Kapitalisierungssitze

Gebaude- Restnutzungs-  Zustand
kategorie dauer (RND) der periodisch zu erneuernden Gebéudeteile
sehr gut mittel schlecht sehr
gut schlecht

Jahre

kleine Unter- 70-90 4.9% 5.2% - - -

haltskosten 60 5.1% 5.4% - - -
50 5.4% 5.7% 6.0% - -
40 5.8% 6.1% 6.5% - -
35 6.1% 6.5% 6.9% 7.3% -
30 6.6% 7.0% 7.4% 7.9% -
25 7.3% 7.7% 8.2% 8.7% 9.3%
20 8.3% 8.8% 9.4% 10.0% 10.5%
15 - 10.5% 11.5% 12.0% 13.0%
10 - - 16.0% 17.0% 18.0%
5 - - - 30.0% 32.0%

mittlere Unter- 60 5.4% 5.7% - - -

haltskosten 50 5.7% 6.0% 6.4% - -
40 6.1% 6.5% 6.9% - -
35 6.5% 6.9% 7.3% 7.9% -
30 7.0% 7.4% 7.9% 8.5% 9.1%
25 7.7% 8.2% 8.7% 9.3% 10.0%
20 8.8% 9.4% 10.0% 10.5% 11.5%
15 10.5% 11.5% 12.0% 13.0% 14.0%
10 - 16.0% 17.0% 18.0% 19.0%
5 - - 30.0% 32.0% 35.0%

gosse Unter- 50 6.0% 6.4% - - -

haltskosten 45 6.2% 6.6% 7.1% - -
40 6.5% 6.9% 7.4% 8.0% -
35 6.9% 7.3% 7.9% 8.5% 9.2%
30 7.4% 7.9% 8.5% 9.1% 9.9%
25 8.2% 8.7% 9.3% 10.0% 11.0%
20 9.4% 10.0% 10.5% 11.5% 12.5%
15 11.5% 12.0% 13.0% 14.0% 15.0%
10 16.0% 17.0% 18.0% 19.0% 21.0%
5 - 30.0% 32.0% 35.0% 38.0%

5 Wald
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5.1
511

Die nachstehenden Richtlinien dienen der Bewertung von Wald, der zu einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe gehort. Bei der Bewertung von Wald nach diesem Kapitel
sind auch die Richtlinien in den allgemeinen Kapitel der Schitzungsanleitung anzu-
wenden.

Allgemeines
Grundsitze

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Bestandeswert zusammen.
Bei der Schitzung des Bestandeswertes wird zwischen Baumholzbesténden und
Jungwaldbestinden unterschieden.

Jede Waldparzelle ist fiir sich zu beurteilen. Bestehen innerhalb einer Parzelle nach
Standort, Bestand und Entwicklungsstufe betrachtliche Unterschiede, oder sind in
einer grossen Parzelle die Verhiltnisse uniibersichtlich, so ist sie zu unterteilen.

Fiir beweideten Wald oder bestockte Weiden sind die Flichen jeder Kultur auszu-
scheiden und der Wald auf Vollbestockung zu reduzieren.

Auf einem Waldgrundstiick vorhandene andere Objekte wie Gebédude, Kiesgruben,

Lehmgruben, Steinbriiche, Kulturland usw. sind gesondert zu bewerten.

Bei Waldreservaten ist das Potenzial und nicht der aktuelle Zustand zu schétzen.

5.1.2  Waldbauliche Begriffe
Altersdurch- Im Durchschnitt der Jahre seit Bestehen des Bestandes erreich-
schnittszuwachs: ter Zuwachs, stehend in Rinde gemessene m3/ha.

Anteil Stammbholz
an der Nutzung:

Es ist die in den nichsten Jahren voraussichtlich zu erwartende
Nutzung zu beurteilen.

Baumholzbestand: ~ Mittlerer BHD iiber 20 cm.

Bonitit: Spezielle Qualifikation des Standortes beziiglich des Wachs-
tums einer bestimmten Art. Auf einem Standort mit der Boni-
tdt "Fichte 30" erreicht ein Fichtenbestand im Alter von 50
Jahren eine Oberhéhe von 30 m.

Brusthéhendurch-  In 1.3 m Hohe iiber die Rinde gemessener Stammdurchmesser.

messer (BHD):

Ernteverluste: Rinde sowie Aste, Giebel, Stocke, Faulholz usw., die im Wald
liegen bleiben.

Holzvorrat: Holzmasse aller Baume mit mehr als 20 cm BHD, stehend in
Rinde gemessen, Tfm/ha.

Jungwaldbestand: ~ Mittlerer BHD bis 20 cm.

Maschinenweg: Durch bauliche Massnahmen geschaffener Weg, der norma-
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Oberhohe:

Reisten:
Riicken:
Riickegasse:

Riickestrecke:

Schichtholz:

Stammbholz:

Standortsgiite:

Tariffestmeter
(Tfm):

Waldpflege:

Mittlere Hohe der 100 stirksten Baume pro ha.

Abwirts riicken mit Hilfe einfacher Werkzeuge an Héngen mit
mindestens 40% Neigung.

Transport des Holzes vom Schlag an die néchste mit Lastwa-
gen befahrbare Strasse.

Einfache bestockungsfreie, ohne Erdarbeiten angelegte Gasse
in traktorbefahrbarem Gelénde.

Distanz zwischen dem Parzellenschwerpunkt und der Ausfahrt
auf die mit Lastwagen befahrbare Strasse. Eine eventuelle
Distanz zwischen der Ausfahrt auf die mit Lastwagen befahr-
bare Strasse und dem Lagerplatz zéhlt nicht zur Riickestrecke.
Bei Seilzug und Seilkran ist die Distanz schrag zu messen. Aus
der Karte eben gemessene Distanzen, sind entsprechend der
Mehrlénge infolge der Neigung zu erhohen.

Brenn- und Industrieholz mit mehr als 8 c¢cm Durchmesser
sowie Industrieholz lang.

Stdmme, die nicht zu Schichtholz verarbeitet werden miissen
(Lang- und Mittellangholz, Tramel, K16tze, Schwellenholz und
Ahnliches sowie Imprégnierstangen).

Allgemeine Qualifikation des Standortes beziiglich des Wachs-
tums der Waldbaume.

Einheit fiir stehend gemessenen Vorrat entsprechend einem m?
in Rinde.

Alle Arbeiten von der Bestandesbegriindung bis zum Baum-
holz.
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5.1.3  Pflanzensoziologische Kartierung

Fiir die Bestimmung der Standortsgiite kann in verschiedenen Kantonen auf die
pflanzensoziologische Kartierung zuriickgegriffen werden. Mit der pflanzensoziolo-
gischen Kartierung werden die Waldstandorte in verschiedene Waldgesellschaften
eingeteilt.

In den folgenden Kantonen sind pflanzensoziologische Kartierungen vorhanden
(Stand 2002):

Aargau Glarus Schafthausen Zug*
Baselland Luzern Solothurn

Baselstadt Neuenburg* Thurgau

Genf* Obwalden Ziirich

* Kartierung nach alter Nomenklatur (vor Ellenberg und Klétzli 1972)

In Kantonen ohne pflanzensoziologische Kartierung lasst sich die Standortsgiite mit
Hilfe der Standortumschreibungen nach den Kapiteln 11.1.5.1 (Region Jura-
Mittelland-Voralpen-Alpensiidseite) und 11.1.5.2 (Region Alpen) bestimmen.

5.1.4  Hilfsmittel zum Messen von Oberhohe und Holzvorrat

Die Oberhohe kann anhand gefillter Bédume bestimmt oder mit Hilfe des Neigungs-
messers nach folgendem Prinzip geschétzt werden:

Baumhohe = W +3m=39m

Neigung N
90 % ~

<-40m ->
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Der Holzvorrat eines Bestandes (m? pro ha) ldsst sich unter anderen mit der Winkel-
zdhlmethode in Verbindung mit der Oberhohe ermitteln (Messplattchen nach Bitter-
lich). Details dazu sind im Forstkalender zu finden (Schweizerischer Forstkalender,
Herausgeber: Verlag Huber & Co. AG, Frauenfeld).

5.1.5 Zuwachs

Der Altersdurchschnittszuwachs, vermindert um die Ernteverluste, als fiir die Er-
tragswertschitzung massgebende Grosse kann ausgehend von Standortsgiite und
Oberhohe bestimmt werden. Es wird zwischen den Gebieten Jura-Mittelland-
Voralpen-Alpensiidseite einerseits und Alpen anderseits unterschieden, welche in
der nachstehenden Karte eingezeichnet sind.

Mittelland
Plateau

Die Standortsgiite wird mit Hilfe der angefiihrten Standortsumschreibungen be-
stimmt. Fiir Forstfachleute sind in den Zuwachstabellen die entsprechenden Bonité-
ten angegeben.

In Kantonen mit pflanzensoziologischer Kartierung ldsst sich die Standortsgiite mit
Hilfe der vorkommenden Waldgesellschaften bestimmen (siehe 11.1.3).
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5.1.5.1 Jura-Mittelland-Voralpen-Alpensiidseite

Standortumschreibung

Hohen-  Standortgiite

lage Gute Mittlere Geringe Sehr geringe

(Wald- Alle Expositionen.  Alle Expositio-

grenze) Mulden, Ebenen, nen. Mulden,

1'600 m Hénge. Ebenen, Hénge,

Steilhinge und
Kuppen.

(1'400 m) Nahrstoffangebot: ~ Nahrstoffangebot:

reich - mittel arm - mittel

(1'400 m)  Nordliche Exposi-  Nordliche Exposi-  Nordliche Exposi-  Siidexponierte
tionen bis 1000 m  tionen bis 1200 m  tionen iiber 1200 Hénge und Kup-
.M. Hanglagen, i.M. Ebenen, m i.M. Ebenen, pen. Trockene bis
Mulden Hanglagen, wenig ~ Hanglagen, Mul- sehr trockene

1200 m ausgepragte den, wenig ausge-  Boden. Néhrstoff-

. Kuppen. Mulden prégte Kuppen. angebot: reich -
Tiefgriindige in Siidexposition : o arm. oder: Alle
Baoden, feucht- . Lo Mittelgriindige "
frisch. > Mnlttelgrupdlge Béden, frisch - Expositionen.

Boden, frisch - trocken.

trocken.
Nahrstoffangebot: ~ Nahrstoffangebot: ~ Nahrstoffangebot: ~ Nahrstoffangebot:
reich - mittel mittel - reich reich - arm sehr arm

(600 m)

(900 m) Bevorzugt werden  Alle Expositionen.  Alle Expositionen.  Stidexponierte
nordliche Exposi-  Ebenen, Hangla- Ebenen, siidlich Steilhdnge und
tionen. gen, wenig ausge-  exponierte Hinge, = Kuppen.

pragte Kuppen. deutliche Kuppen

700 m Hanglagen, Mul- Mittelgriindige Mittel- bis flach- Flachgriindige
den. Tiefgriindige ~ Bdden, z.T. grindige Boden, Bdden, trocken bis
Bdden, feucht - wechselfeucht, z.T. frisch - sehr trocken.
frisch. frisch - trocken. trocken oder Wasserangebot

wechselfeucht. sehr beschrankt.

(400 m) Nahrstoffangebot: ~ Nahrstoffangebot: ~ Néhrstoffangebot:
reich - mittel mittel - reich arm

Westexpositionen sind wie Siidexpositionen, Ostexpositionen wie Nordexpositionen

einzuteilen.

24



Zuwachs in m® ohne Rinde, je ha und Jahr
(Altersdurchschnittszuwachs, vermindert um Ernteverluste fiir die Region

Jura-Mittelland-Voralpen-Alpensiidseite)

Oberhohe Standortgiite Holzvorrat
Gute Mittlere  Geringe  Sehr geringe

m m? m? m? m? m/ha
Nadelholz

bis 15 5 4 3 2 bis 150

15-22 8 7 6 4 150-300

22-28 10 8 7 5 300-450

tiber 28 11 9 7 5 iiber 450
Laubholz

bis 17.5 4 3 3 2 bis 150

17.5-25 5 5 4 3 150-300

iiber 25 6 5 - - 300-450

Basis: Ertragstafeln der Eidgendssischen Forschungsanstalt fiir Wald, Schnee und
Landschaft, WSL, 8903 Birmensdorf ZH



Standortgiite:  Gute Mittlere Geringe Sehr geringe

Bonitéten: Fichten 24 Fichten 21 Fichten 18  Fichten 15
Buchen 20 Buchen 18 Buchen 16 Buchen 14
Tannen 20 Tannen 16 Tannen 12 Tannen 9
Larchen 28 Lérchen 23 Lérchen 19 Lérchen 14
Fohren 24 Fohren 22 Fohren 20  Fohren 16

Die Vorratsangaben basieren auf den Werten von Fichten bzw. Buchen.

Sofern der tatsdchliche Holzvorrat den der Oberhdhe entsprechenden Vorrat nach
den Zuwachstabellen nicht erreicht, ist fiir die Festsetzung des Zuwachses von der
néchst niedrigeren Kategorie auszugehen. Dies ist vor allem in lockeren Bestéinden

der Fall.
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5.1.5.2 Alpen

Standortumschreibung
Hohenlage Standortgiite
Gute Mittlere Geringe
(Waldgrenze)
1'900 m - - Alle Standorte
(1'500 m)
(1'800 m) Alle  Expositio- Alle Expositio- Stidliche Expositionen
nen. nen. Hinge, Kup-  bevorzugt. Hinge,
1'600 m Tief- bis mittel- ~ Pen; verndsste - ausgeprégte Kuppen.
(1'400 m) griindige Boden, M.l.lld(?n. M{ttel— Mlttel-ﬂbls flachgriin-
griindige Boden dige Boden,
1'200 m frisch-trocken frisch-trocken. trocken-sehr trocken

(500 m)

Néhrstoffangebot:
mittel-reich.

Néhrstoffangebot:

mittel-reich.

oder stark verndsste
Boden.

Néhrstoffangebot:
mittel-reich.

Westexpositionen sind wie Siidexpositionen, Ostexpositionen wie Nordexpositio-

nen einzuteilen.
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Zuwachs in m? ohne Rinde, je ha und Jahr
(Altersdurchschnittszuwachs, vermindert um Ernteverluste fiir die Region Alpen)

Oberhohe Standortgiite Holzvorrat
Gute Mittlere Geringe

m m? m? m? m/ha
Nadelholz

bis 14 3 2 bis 100

14-19 4 3 2 100-200

19-23 6 4 - 200-300

iber 23 7 - - iber 300
Laubholz

bis 14.5 2 1 1 bis 100

14.5-20 3 2 2 100-200

iiber 20 4 - - 200-300

Basis: Ertragstafeln der Eidgendssischen Forschungsanstalt fiir Wald, Schnee und
Landschaft, WSL, 8903 Birmensdorf ZH

Standortgiite:  Gute Mittlere Geringe

Bonitéten: Fichten 19 Fichten 14 Fichten 10
Buchen 16 Buchen 12 Buchen 10
Tannen 13 Tannen 8 Tannen
Larchen 20 Larchen 12 Léarchen
Fohren 20 Foéhren 14 Foéhren 10

Die Vorratsangaben basieren auf den Werten von Fichten bzw. Buchen.

Junge Larchenreinbestdnde bis 20 m Oberhohe werden bei guter Standortgiite mit
einem Zuschlag von 1 m? bewertet.

Sofern der tatséchliche Holzvorrat den der Oberhdhe entsprechenden Vorrat nach
den Zuwachstabellen nicht erreicht, ist fiir die Festsetzung des Zuwachses von der
néchst niedrigeren Kategorie auszugehen. Dies ist vor allem in liickigen Bestén-
den der Fall.

28



5.2 Grundlagen der Wertberechnung
5.2.1 Punktierung des Bruttoerloses

Der Bruttoerlds je m? ist aufgrund des Stammholzanteiles an der Nutzung und des
Anteils Nadelholzes am Bestand anhand der nachstehenden Tabelle zu punktieren.
Der mittlere Stammholzanteil nimmt mit steigendem Brusthéhendurchmesser und
grosserer Schaftlinge zu.

Fiir jingere Baumholzbestinde, in denen im Rahmen der Durchforstungen erst
etwas Schichtholz anfillt, ist der Bruttoerlos aufgrund des Stammbholzanteils an der
zukiinftigen Nutzung zu punktieren.

Bruttoerls je m?

Anteil Stammholz an der Nutzung Anteil Nadelholz am Bestand
unter 25% 25-75% iiber 75%
sehr hoch in % der Nutzung iiber 50 iber 60 iiber 70
Punkte 80-90 85-95 95-110
hoch in % der Nutzung 40- 50 48- 60 55-70
Punkte 70- 80 75- 85 80- 95
mittel in % der Nutzung 30-40 35-48 40- 55
Punkte 60- 70 65-75 70- 80
unter mittel in % der Nutzung 20- 30 25-35 25-40
Punkte 55-60 60-65 60- 65
gering in % der Nutzung 10- 20 10- 25 10- 25
Punkte 50- 60 50- 60 50- 60
sehr gering in % der Nutzung 0-10 0-10 0-10
Punkte 40- 50 40- 45 40-45
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5.2.2  Punktierung der Kosten

Die Kosten setzen sich zusammen aus den Kosten fiir die Waldpflege, die Holzhaue-
rei, den Riickekosten, den Kosten flir den Strassenunterhalt sowie gegebenenfalls
dem zusétzlichen Aufwand fiir die Erhaltung der Schutz- und Wohlfahrtsfunktionen
des Waldes.

Fiir die Holzgewinnung sind die folgenden géngigen Methoden bekannt:

- Holzhauerei (2); Riicken ohne (4a) / mit Bodenseilzug (4b); weitere Riickestrecke
(4a oder b)

- Holzhauerei (2); Reisten (4¢) oder Riicken mit Seilkran (4d); weiteres Riicken (4¢)
- Holzhauerei (2); Forwarder (4f)

- Harvester (Prozessor) (3a); Forwarder (4f)

- Seilkran mit Prozessor (3b); weiteres Riicken (4e)

Die Waldpflege (1) ist bei allen Methoden zusétzlich zu punktieren.

Fiir die Punktierung des Aufwandes sind die Positionen entsprechend der eingesetz-
ten Methode auszuwihlen.

Bei unterschiedlicher Punktierung zwischen Nadelholz und Laubholz wird die mas-
sgebende Punktzahl entsprechend dem Anteil Nadelholz am Bestand ermittelt.

Nadelholz Laubholz
P. P.

1. Waldpflege

Grundkosten 17 17

2. Holzhauerei (motormanuell)
In den Grundkosten ist der Transport der ersten 100 Meter inbegriffen.

Grundkosten (inkl. Transport erste 100 m) 26.6 299
Zuschlige:
- Hangneigung 50-70% 4.4 33
- Hangneigung tiber 70% 8.7 5.5
- kurzschaftiges, astiges Holz 4.4 4.4
- sehr kurzschaftiges, astiges Holz 10.9 9.8
- starke Behinderung durch Dornen, Steinbldcke,

Grében und Rippen auf der ganzen Parzelle 4.4 33
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3. Vollmechanisierte Holzernteverfahren
Nadelholz Laubholz

P. P.
3. a) Harvester
Grundkosten 21.8 29.1
Zuschlige:
- einfaches Geldnde: 0 0
- mittleres Geldnde: 2.2 2.7
- schwieriges Geldnde (starke Neigung): 33 4.4
3. b) Seilkran mit Prozessor
Grundkosten (darin ist Holzhauerei enthalten) 56.7 70.9

4. Transport zum Abfuhrplatz

Die Riickekosten setzen sich aus Grundkosten und Distanzzuschligen zusammen.
Beim Seilkran kommen eventuelle Kosten fiir Lagerung und Sortierung sowie fiir
die Anmarschzeit bei Parzellen ohne Zufahrt dazu. Diese sind bei den andern Ver-
fahren in Grundkosten und Distanzzuschldgen inbegriffen.

Fir die Bemessung der Distanzzuschlige im befahrbaren Geldnde sind die
Riickeverhiltnisse wie folgt zu beurteilen:

Maschinenweg, guter Erdweg iiber 20% aufwirts ungiinstig
0-20% aufwirts giinstig
0-30% abwadrts giinstig

iiber 30% abwirts ungiinstig

Riickegasse, schlechter Erdweg 10-30% aufwirts ungiinstig
0-10% aufwirts giinstig
0-20% abwirts giinstig

20-40% abwadrts ungiinstig

4. a) Riicken ohne Bodenseilzug in befahrbarem Geliinde, Traktor (oder Pferd)
Nadelholz ~ Laubholz

P. P.
Grundkosten 19.6 31.6
Zuschlag pro 100 m Riickestrecke
Verhéltnisse  giinstig 1.6 1.5
ungiinstig 3.2 3.1
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4. b) Riicken mit Bodenseilzug , Traktor (oder Pferd)

Grundkosten
Zuschlag pro 10 m Seilzugdistanz
Verhiltnisse

Zuschlag pro 100 m weitere Riickestrecke
fir den 1. km, Verhiltnisse

iber 1 km, Verhiltnisse

4. c¢) Reisten
Grundkosten, mittlere Distanz

Zuschlag pro weitere 100 m

4. d) Riicken mit Seilkran

Mobilseilkran Abwirtstransport
Aufwirtstransport

Konventioneller Seilkran

Grundkosten

Zuschlag pro 100 m Distanz
Abwirtstransport
Aufwirtstransport

glinstig
ungiinstig

glinstig
ungiinstig
glinstig
ungiinstig

bis 50 m
50-100 m
100-200 m

Zuschlag, wenn nach Seilen sortieren und lagern mit

Traktor erforderlich (kleiner Lagerplatz, viele Sortimen-

te)

Zuschlag fiir die Anmarschzeit:

bei Parzellen ohne Zufahrt, vom giinstigsten Zufahrts-

weg zum Parzellenschwerpunkt
pro 1'000 m Marschdistanz
pro 100 m Hohendifferenz
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Nadelholz
P.
20.7

1.7
35

2,9
5.8
2.2
43

9.8
14.2
20.7
7.6

41.4
33.8

36.0

1.7
2.5

13.1

4.1
3.1

Laubholz
P.
26.2

2.1
4.1

3.6
7.2
2.7
53

9.8
14.2
20.7
7.6

41.4
33.8

36.0

1.7
2.6

13.1

4.1
3.1



4. ¢) Riicken von gereistetem oder mit Seilkran gebrachtem Holz mit Traktor

(oder Pferd)
Nadelholz ~ Laubholz
P. P.
Grundkosten 17.4 24.0
Zuschlag pro 100 m Distanz
Verhéltnisse  giinstig 2.2 2.7
ungiinstig 43 53
4. f) Forwarder
Grundkosten 9.4 11.8
Zuschlag pro 100 m Distanz Riickegasse - Strasse:
- Ebene: 2.2 33
- Hang 33 4.4
5. Strassenunterhalt
Kosten flir den Unterhalt von Privatstrassen, Unter-
haltsbeitrdge an Strassenkooperationen oder 6ffentliche
Strasse 0-20 0-20

6. Erhaltung der Schutz- und Wohlfahrtsfunktionen des Waldes
Kosten fiir besondere Schlagraumung in der Nahe von

Siedlungen oder Ausflugszielen, Unterhalt von Spa-

zierwegen, Feuerstellen sowie Wildbach- und Lawinen-

verbauungen 0-15 0-15
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53 Wertermittlung

Die Wertermittlung von Waldbestdnden auf Grundstiicken, die zu einem landwirt-
schaftlichen Gewerbe gehoren, setzt sich zusammen aus dem Wert des Bodens und,
je nach Alter des Baumbestandes, aus dem Ertragswert des Jungwaldbestandes oder
des Baumholzbestandes.

5.3.1Boden
Der Wert des Bodens (Bodenwert) wird in Abhingigkeit von Standortsgiite und
Aufwand fiir die Holzgewinnung bestimmt.

Standortsgiite
gut mittel gering sehr gering
Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr./ha
Aufwand
gering (unter 90 P.) 1200 1'000 800 600
mittel (90 bis 110 P.) 1'000 800 600 400
gross (111 bis 125 P.) 800 600 400 100
sehr gross (iiber 125 P.) 600 400 100 100

Die Standortsgiite wird nach den Kapitel 11.1.3 oder 11.1.5 bestimmt.

5.3.2  Jungwaldbestand

Der Ertragswert des Jungwaldbestandes wird aufgrund der Standortsgiite und des bei
der zukiinftigen Nutzung zu erwartenden Aufwandes mit Hilfe der nachstehenden
Tabelle geschitzt. Die Wertansitze gelten flir gesunde und gepflegte Besténde. Fiir
ungepflegte Bestidnde sind sie zu reduzieren.

Standortsgiite
gut mittel gering/
sehr gering
Fr./ha Fr./ha Fr./ha
Aufwand
gering (unter 90 P.) 1'300 450 0
mittel (90 bis 110 P.) 1'100 400 0
gross (111 bis 125 P.) 1'000 350 0
sehr gross (iiber 125 P.) 900 350 0
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5.3.3

Baumbholzbestand

Fiir die Bestimmung des Ertragswertes von Baumholzbestinden sind die Differenz
der Punktierung von Bruttoerlds abziiglich Aufwand sowie der Zuwachs massge-
bend. Aufgrund dieser beiden Grossen ldsst sich der Ertragswert des Baumholzbe-
standes je ha aus der folgenden Tabelle ablesen:

Punkte- Zuwachs in m? je ha, ohne Rinde

differenz 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
P. Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr/ha Fr./ha Fr./ha Fr/ha Fr./ha Fr./ha
45 und 1'000 1'900 2'700 3'500 4'300 5200 6'000 6'900 7'800 8'700 9'600
mehr

40-44 900 1'600 2'400 3'100 3'800 4'600 5'400 6200 7'000 7'900 8'800
35-39 700 1'400 2'100 2'700 3'400 4'100 4'800 5'500 6'300 7'100 8'000
30-34 600 1200 1'800 2'300 3'000 3'600 4200 4'900 5'700 6'400 7'200
25-29 500 1'000 1'500 2'000 2'500 3'100 3'700 4'400 5'000 5'700 6'500
20-24 400 800 1200 1'700 2200 2'700 3200 3'800 4'400 5'100 5'700
15-19 300 700 1'000 1'400 1'800 2'300 2'800 3'300 3'900 4'400 5'100
10-14 200 500 800 1'100 1'500 1'900 2'300 2'800 3'300 3'900 4'400
5-9 200 400 600 900 1200 1'600 1'900 2'400 2'800 3'300 3'800
0-4 100 300 500 700 1'000 1200 1'600 1'900 2'300 2'800 3200
-1--5 100 200 300 500 700 900 1200 1'500 1'900 2'300 2'700
-6--10 0 100 200 300 500 700 900 1200 1'500 1'800 2200
-11--15 0 0 100 200 300 400 600 800 1'100 1'400 1'700
16--20 0 0 0 0 100 200 300 500 700 1'000 1200
-21--25 0 0 0 0 0 0 100 200 400 600 800
-26--30 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200 400
-31--35 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
unter-35 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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5.4 Vereinfachtes Verfahren

Die Vereinfachung besteht darin, dass einerseits fiir die Bewertung des Baumholz-
bestandes wie beim Bodenwert und beim Jungwaldbestand der Aufwand in vier
Stufen eingeteilt wird und andererseits der Bruttoerlds nur in Abhéngigkeit des
Anteils Stammholzes an der Nutzung festgelegt wird. Auch der Zuwachs wird direkt
in Abhéngigkeit von Holzvorrat und Standortsgiite bestimmt. Auf eine Aufteilung
nach Anteil Nadel- und Laubholz wird verzichtet. Bei einem Holzvorrat bis 100 m?
pro ha wird das gesamte Grundstiick als Jungwald, bei einem Vorrat pro ha iiber 100
m® als Baumholzbestand bewertet. Auf eine Aufteilung der Grundstiickfliche nach
Jungwald oder Baumholzbestand ist zu verzichten.

Der Bodenwert sowie der Ertragswert von Jungwaldbestéinden wird nach den Kapi-
teln 11.3.1 und 11.3.2 ermittelt.

5.4.1 Anwendung des vereinfachten Verfahrens

Das vereinfachte Verfahren eignet sich fiir Massengeschéfte (z.B. Steuerschatzun-
gen) und kleinere Waldfldchen, deren Ertragswert einen unbedeutenden Anteil am
Ertragswert des Gewerbes ausmachen. Es stiitzt sich jedoch vollstindig auf die
Grundlagen nach den Kapiteln 11.1 und 11.2.

5.4.2 Vereinfachte Punktierung des Bruttoerloses

Es wird von der Tabelle 11.2.1 ausgegangen.

Bruttoerlos je m?

Anteil Stammholz an der Nutzung Punkte
hoch iiber 70 % 105
mittel 55-70% 90
unter mittel 40-55% 75
gering unter 40 % 60
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5.4.3 Vereinfachte Punktierung der Kosten

Ausgegangen wird von der Punktierung der Kosten gemiss Kapitel 11.2.2, wobei
der Mischungsgrad nicht beachtet wird.

Die Kosten werden vereinfacht aufgrund der massgebenden Riickestrecke gruppiert.
Dabei wird zwischen den gédngigen Holzernteverfahren "Riicken mit Bodenseilzug"
und "Riicken mit Seilkran" unterschieden.

Riicken mit Bodenseilzug Riicken mit Seilkran Punkte

Waldpflege, Strassenunterhalt, (bei Seilkran nicht moglich) 70
Grundkosten Holzhauerei, Grund-

kosten Riicken mit Bodenseilzug,

Zuschlag fiir Seilzugdistanz, ohne

weitere Riickestrecke

zusétzlich weitere Riickestrecke Waldpflege, Strassenunter- 920
von 700 m, giinstig halt, Grundkosten Holzhau-

erei, Grundkosten Riicken

mit Seilkran, 100 m Seil-

zugdistanz, 1 km An-

marschdistanz, kein weite-

res Riicken
zusitzlich weitere Riickestrecke zusitzlich weitere Riicke- 110
von 1.8 km, giinstig strecke von 100 m, giinstig
zusitzlich weitere Riickestrecke zusétzlich weitere Riicke- 125
von 2.5 km, giinstig strecke von 800 m, giinstig)
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5.4.4 Vereinfachte Ermittlung des Zuwachses

Die Ermittlung des Zuwachses stiitzt sich auf die Tabelle "Zuwachs in m? ohne
Rinde je ha und Jahr" im Kapitel 11.1.5 ff..

Holzvorrat Standortgiite
Gute Mittlere ~ Geringe  Sehr geringe
m3/ ha m3 m3 m3 m3
gering 100 bis 150 5 4 3 2
unter mittel 150 bis 300 7 6 5 4
mittel 300 bis 450 8 7 6 4
hoch tiber 450 9 7 - -

Waldflichen mit einem Holzvorrat von weniger als 100 m® pro ha sind als Jungwald
zu schitzen (Kapitel 11.3.2).

5.4.5Wertermittlung beim vereinfachten Verfahren

Die Differenz zwischen Bruttoerlds und Aufwandpunktierung ergibt den Nettoerl6s.
Zusammen mit dem Zuwachs wird danach iiber die Tabelle im Kapitel 11.3.3 der
Ertragswert des Baumholzbestandes ermittelt.

6 Séommerungsbetriebe

6.1 Geltungsbereich

Nach untenstehenden Vorschriften sind Sémmerungsweiden und dazugehérende
Gebdude in Alpen, Voralpen und Jura zu schitzen. Als Sommerungsbetriebe gelten
namentlich Grundstiicke, auf denen sich Mensch und Vieh nur im Sommer befinden.
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Wo auf ganzjihrig bewohnten Betrieben (Jahresbetrieben) Sommerungsvieh gehal-
ten wird, ist die Liegenschaft in Jahres- und Sommerungsbetrieb aufzuteilen und
jeder Teil nach den entsprechenden Normen zu schéitzen, sofern dies einwandfrei
moglich ist.

Ist eine Trennung in Jahres- und Sommerungsbetrieb entweder raumlich oder nach
Futtertagen nicht moglich, ist der ganze Betrieb nach den Vorschriften fiir Somme-
rungsbetriebe zu schitzen, wenn der Charakter des Sommerungsbetriebes iiberwiegt.
Dies ist in der Regel der Fall, wenn mehr als die Hélfte der Futtertage (Normaltage)
auf das Sommerungsvieh (fremdes und eigenes nur im Sommer vorhandenes Vieh)
entfallen. Sonst ist der ganze Betrieb nach den Vorschriften fiir Jahresbetriebe zu
bewerten.

Maiensisse sind in der Regel nach den Vorschriften fiir Jahresbetriebe zu schitzen.

6.2 Anteils- und Nutzungsrechte

Fiir die Bewertung von Anteils- und Nutzungsrechten (z.B. Kuh- oder Alprechte) ist
die ganze Alp zu schitzen. Der Gesamtwert wird anschliessend auf die einzelnen
Anteils- und Nutzungsrechte aufgeteilt.

6.3 Weide
6.3.1 Grundsitze

Bei mehrstafligen Alpen ist in der Regel jeder Stafel fiir sich zu bewerten. Dies gilt
ganz besonders, wenn die Stafel raumlich getrennt sind und unterschiedliche Pro-
duktionsbedingungen aufweisen. Die Weiden werden nicht nach ihrer Fléche, son-
dern nach dem bei landesiiblicher Bewirtschaftung moglichen Besatz bewertet.
Bewertungseinheit ist der Normalstoss. Damit wird die anfallende Futtermenge
erfasst.

Jene Faktoren, welche Gesundheit und Leistung der Tiere sowie den bei der Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand beeinflussen, werden bei der Punktierung der
Weide beriicksichtigt. Die einzelnen Positionen werden nach ihrer wirtschaftlichen
Bedeutung gewichtet.

Ist der Einfluss einer Einzelposition auf den Ertragswert so gross, dass er bei der
Punktierung nicht geniigend beriicksichtigt werden kann, ist eine Ergédnzungsrech-
nung aufzustellen und der Endwert entsprechend zu korrigieren.

Bei kleinen, schlecht erschlossenen Alpeinheiten, welche nur eine unbefriedigende
Ausniitzung der Arbeitskraft gestatten, sind Abziige bis zu 20% angebracht.

Am besten konnen die Weiden beurteilt werden, wenn sie gegen das Ende der
Sémmerungszeit besichtigt werden. Zu diesem Zeitpunkt sind die Milchleistung der
Kiithe und der Nahrzustand des Jungviehs ersichtlich. Sie geben wichtige Anhalts-
punkte fiir die Beurteilung der Qualitdt der Weide (Boden und Klima). Einfliisse des
Betriebsleiters sind dabei nach Moglichkeit ausser Acht zu lassen.
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Heuweiden im Sommerungsgebiet, fiir welche Beitrdge gemiss landwirtschaftlicher
Nutzfliche ausbezahlt werden, werden nach den Richtlinien unter Kapitel 3 ge-
schitzt und bei der Schitzung der Weide nicht beriicksichtigt.

6.3.2 Feststellen des normalen Besatzes

Der Besatz der Weide ist anhand der Faktoren unter Kapitel 1.5.2 in Grossviehein-
heiten (GVE) umzurechnen. Die GVE sind anschliessend aufgrund der durchschnitt-
lichen Weidedauer in Normalstdsse zu 100 Tagen umzurechnen:

GVE x Weidedauer in Tagen

= Normalstosse
100 Tage

Der momentane Besatz ist mit jenem vergangener Jahre zu vergleichen, um den bei
landesiiblicher Bewirtschaftung moglichen Besatz zu ermitteln. Der gemiss Artikel
6 der Verordnung iiber Sdmmerungsbeitrage (S6BV) von den Kantonen festgelegte
Normalbesatz kann dem Schétzer als Hilfsgrosse dienen. Er muss aber in jedem Fall
iberpriift und bei begriindetem Bedarf angepasst werden. Zu bewerten ist somit
immer das Potenzial der Weide bei landesiiblicher Bewirtschaftung.
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6.3.3 Erschliessung der Weide und der Alpgebiiude

Die Entfernung des Fliachenschwerpunktes zur néchsten Einkaufsmoglichkeit fiir
alltdgliche Produkte ist zu ermitteln. Anschliessend ist das schlechteste Teilstiick,
zu bestimmen. Dieses ist massgebend fiir die Einteilung in die entsprechende Kate-
gorie der Wegqualitdt. Fallt das schlechteste Teilstiick infolge der Nutzungsart des
Sémmerungsbetriebes nicht ins Gewicht, so ist die Wegqualitit in eine hohere Kate-
gorie einzustufen.

Wegqualitit, schlechtestes Teilstiick

Strasse fiir Traktor

Lastwagen- mit Anhédnger od.
Distanz strasse PW mit 4x4 Seilbahn Fussweg
km Punkte Punkte Punkte Punkte
bis 5 25 20 12 6
5.1-10 21 16 8 2
10.1- 20 17 12 4 0
iiber 20 13 8 0 0

41



6.3.4 Punktierung der Weide

Be'we'rtungs— Beschreibung Pkte
kriterium
A Erschliessung gemiss Ziffer 10.3.3
B Weidequalitdt Als Weide fiir Kiihe und alle ande- gute botanische
ren Tiergattungen geeignet. Zusammensetzung 20
Neigung < 40% verbesserungsfahige
keine wesentlichen Einschrankun- Weiden 16
gen
Als Rinder und Kleinviechweide gute botanische
geeignet Zusammensetzung
Neigung 40 - 60% und verbesserungs- 12
auch kupiertes oder steiniges féhige Weiden
Geldnde mit weniger Neigung Nutzbare, aber nicht
verbesserungswiir- 8
dige Flachen
Nur als Kleinviechweide geeignet ~ keine klare Tren-
nung
Neigung > 60%, auch weniger zwischen Wald und
steiles Geldnde mit anderen star- Weide, viele Farne
ken Einschrinkungen wie extreme und/oder Biische 4
Hoéhenlage oder sehr steinige vorhanden
Flachen
C Exposition Verschiedene Expositionen, frithe bis spite Lagen 5
Siid, Stidwest und ebene Weiden 4
West 3
Nord, Ost, gut besonnt 2
Nord, Ost, schlecht besonnt 1
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ngqrtungs- Beschreibung Pkic
kriterium
D Interne Er- Eben bis z.T. missig geneigt (bis 30%), befahrbare
schliessung / Wege, bis 300 m von Stall zu Weidemittelpunkt 5
Distanzen
grosstenteils massig geneigt (bis 30%), Wege vorhan- 4
den, bis 600 m von Stall zu Weidemittelpunkt
grosstenteils stirker geneigt (30-40%), Wege vorhan- 3
den, bis 1'000 m von Stall zu Weidemittelpunkt
grosstenteils steil (40-50%), Wege vorhanden, bis 2
2'000 m von Stall zu Weidemittelpunkt
grosstenteils sehr steil (> 50%), keine Wege vorhan- 1
den, iiber 2'000 m von Stall zu Weidemittelpunkt
E Uberschiittungs-,  keine Steinschlaggefahr, noch nie ein Tier abgestiirzt, 5
Steinschlag-, kein Bach der zu Uberschiittung neigt
Lawinen-und  geringe Steinschlaggefahr, selten Tierabstiirze, Bach 4
Absturzgefahr  neigt kaum zur Uberschiittung
geringe Steinschlaggefahr, ca. alle 5 Jahre ein Tierab- 3
sturz, Bach tiberschiittet von Zeit zu Zeit
Steinschlaggefahr vorhanden, jedes Jahr ein Tierab- ’
sturz, Bach tiberschiittet mind. 1-mal pro Jahr
grosse Steinschlaggefahr, jedes Jahr mehrere Tierab- 1
stiirze, Bach iiberschiittet haufig
F Uberwuche- klare Trennung zwischen Wald und Weide, keine 5
rungsgefahr Farne und einzelne Biische
klare Trennung zwischen Wald und Weide, einzelne 4
Farne und/oder Biische vorhanden
z. T. keine klare Trennung zwischen Wald und Weide, 3
wenig Farne und/oder Biische vorhanden
meist keine klare Trennung zwischen Wald und Wei- 2

de, Farne und/oder Biische vorhanden

keine klare Trennung zwischen Wald und Weide,
viele Farne und/oder Biische vorhanden
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Bewertungskriterium Beschreibung Pkte
G Unterhalt von Ziune konnen stehen gelassen werden 5
Grenz- oder Dréhte der Zaune miissen eingerollt oder abgelegt 4
werden
Sicherungszdunen Ziune miissen teilweise abgelegt werden
Ziune miissen abgelegt werden 2
Ziune miissen entfernt werden 1
H Transportverhdlt- Weidegrenze befahrbar
E;Slie fiir Unter- Weidegrenze grosstenteils befahrbar 4
von Grenz- oder  Weidegrenze nur teilweise befahrbar
Sicherungszdunen Weidegrenze nicht befahrbar 2
schwierige Transportverhdltnisse, grosse Distanzen 1
I Wasserve:rsor- Anschluss an Versorgungsnetz / sichere eigene 10
gung Weiden Quellwasserversorgung
sichere Zisternenwasserversorgung 8
nur bei ausserordentli.cher Trockenheit knapp wer- 6
dendes Quell- oder Zisternenwasser
bei langerer Trockenheit Wassermangel
chronischer Wassermangel
J  Trénkestellen Trinkestellen in jeder Weideabteilung 10
Einzelne Abteilungen ohne Trédnken 8
Wasser nur bei Stallu.ngen 6
Distanz zur Trénke bis 500 Meter
Wasser nur bei Stallungel.l 4
Distanz zur Trinke 500 bis 1'000 Meter
Wasser nur bei Stallungen 2
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Bewertungskriterium Beschreibung Pkte

K Besondere keine Unterhaltskosten an Erschliessungsstrasse,

Lasten keine Drainagen, keine Servitute 3
kleine Unterhaltskosten an Erschliessungsstrasse
. . . 4
oder Drainagen, keine Servitute
massige Unterhaltkosten an Erschliessungsstrasse 3
oder/und Drainagen, kaum Servitute
grosse Unterhaltskosten an Erschliessungsstrasse )
und/oder Drainagen, kaum Servitute
grosse Unterhaltskosten an Erschliessungsstrasse 1
und Drainagen, gewichtige Servitute
6.3.5Ertragswertansiitze
Art der gesommerten Tiere Ertragswert je Punkt und
Normalstoss
Fr. / Punkt
alle Raufutterverzehrer ohne Schafe nicht gemolken 10.--
Schafe iiber 1-jahrig nicht gemolken 8.--

Es ist mit total mindestens 10 Punkten zu rechnen.

Der Ansatz fiir Weiden mit Schafen iiber 1-jahrig, die nicht gemolken werden wird
verwendet, wenn mehr als die Hilfte der Normalstdsse von Schafen iiber 1-jahrig
stammen, die nicht gemolken werden. Ansonsten kommt der Ansatz fiir alle anderen
Raufutterverzehrer zur Anwendung.

6.4 Gebiude

Als Ertragswert gilt der kapitalisierte Mietwert. Fiir die Berechnung des Mietwertes
ist der Ansatz pro Tag mit der durchschnittlichen Beniitzungsdauer zu multiplizie-
ren. Der Mietwertansatz pro Tag richtet sich nach Ausbau und Ausriistung der
Wohn- und Okonomiegebdude sowie nach der Erschliessung.

Bei der Beurteilung des Ausbaues diirfen nicht zu hohe Anspriiche gestellt werden.
Die kurze Beniitzungsdauer rechtfertigt nur eine einfache Ausriistung.

Wenn die Beniitzungsdauer sehr kurz ist, soll mit mindestens 40 Tagen gerechnet
werden.

Der Kapitalisierungssatz hdngt von Alter und Zustand der Gebaude ab und kann aus
der Tabelle in Kapitel 12.3 abgelesen werden.
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6.4.1 Wohngebiude

Als Bewertungseinheit gilt die Raumeinheit. Die vorhandenen Réumlichkeiten sind
mit folgenden Faktoren umzurechnen.

Raumeinheiten (RE)
Wohn- und Schlafriume 8-12 m? 1.0 (+/- 0.1 RE pro m?)

Kochnische 0.4

Kiiche/Wohnkiiche 05-12

Dusche/WC 0.4-0.8

einfach: Wohngebéude ohne Strom, ohne fliessend Wasser und ohne WC

komfortabel:  Grossziigig gestaltete und gut isolierte Wohngebdude mit Strom,
fliessend Wasser, Dusche und WC

Mietwert pro Tag

Erschlies- einfach méssig gut komfortabel
sung (10.3.3)

Punkte Rp./RE Rp./RE Rp./RE Rp./RE

20-25 61 104 148 191

15-19 55 95 133 172

10-14 49 84 118 153
5-9 43 73 104 134
0-4 37 63 89 115

Fiir Wohnraum, der nicht fiir den alpwirtschaftlichen Bedarf benétigt wird und ganz
oder teilweise an Dritte vermietbar ist, wird, gleich wie beim Wohnraum iiber Nor-
malbedarf, der erzielbare Mietzins kapitalisiert (vgl. Kapitel 4.7).

Fiir Wohnraum, der regelméssig und massgeblich der Bewirtung fremder Géste
dient und Alphiitten, die jeden Winter vermietet werden konnen, werden fiir diese
Zeit ebenfalls mit dem erzielbaren Mietzins kapitalisiert.
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6.4.2 Kisereien

einfach: Kisereien, die zwar die QS-Bestimmungen erfiillen, aber nur einfach
und arbeitstechnisch aufwendig eingerichtet sind.

komfortabel: Késereien, die arbeitstechnisch sehr giinstig eingerichtet sind und die
Herstellung von Spezialititen ermdglichen.

Mietwert pro 1'000 kg

Erschlies- einfach méssig gut komfortabel
sung (10.2.3)

Punkte Franken pro 1'000 kg verkédsbarer Milch

20 - 25 9 22 35 48

15-19 8 19 31 43

10- 14 7 17 28 38
5-9 6 16 24 33
0-4 5 13 21 29

Wasch- und Lagerrdume fiir Kédsereimaterial sind in den obigen Ansédtzen inbegrif-
fen

Verkésbare Milch: Bewertet wird die gesamte Milchmenge die verkést wird. Be-
riicksichtigt wird dabei die Verarbeitungskapazitit einerseits und die zur Verfiigung
stehende Milchmenge (bewertete Alp und Dritt-Alpen) andererseits. Somit wird die
gesamte ausnutzbare Kapazitiit der Késerei bewertet.

6.4.3 Lagerriume fiir Milch und Milchprodukte

einfach: Lagerrdume, die zwar die QS-Bestimmungen erfiillen, aber nur
einfach und arbeitstechnisch aufwendig eingerichtet sind.

komfortabel: Lagerrdume mit optimalen Temperaturen und Feuchtigkeitsverhalt-
nissen und solche, die arbeitstechnisch sehr giinstig eingerichtet sind
und die Herstellung von Spezialititen ermdglichen.
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Mietwert pro Tag

Erschlies- einfach maéssig gut komfortabel
sung (10.3.3)

Punkte Rp./m’ Rp./m’ Rp./m’ Rp./m’

20-25 4 9 13 17

15-19 3 8 11 16

10-14 3 7 10 14
5-9 3 6 12
0-4 3 5 10

Réume zur Beschickung beziehungsweise zum Auffangen der Milch von Pipelines
werden ebenfalls mit den Ansétzen fiir Lagerrdume fiir Milch und Milchprodukte
bewertet. Die Einrichtungen sind in den Ansétzen inbegriffen.

6.4.4 Milchpipelines
Mietwert pro Laufmeter und Alptag: 1 Rp.

6.4.5Stille

Bewertungseinheit ist der GVE-Platz (GVP). Es sind die Umrechungsfaktoren von
Kapitel 1.5.2 zu benutzen.

einfach: Stélle mit ungiinstigen Licht- und Klimaverhéltnissen, ohne Mel-
keinrichtung, ohne fliessend Wasser und solche, die generell arbeits-
technisch aufwendig eingerichtet sind.

komfortabel: ~ Stdlle mit guten Licht- und Klimaverhéltnissen, Melkeinrichtung,
fliessend Wasser, Heulagerraum, geniigendem Hofdiingerlagerraum
und solche, die generell arbeitstechnisch sehr giinstig eingerichtet
sind.

Mietwert pro Tag

Erschlies- einfach maéssig gut komfortabel
sung (10.3.3)

Punkte Rp./GVP Rp./GVP Rp./GVP Rp./GVP

20-25 17 35 52 70

15-19 16 31 47 63

10- 14 14 28 42 56
5-9 12 24 37 49
0-4 10 21 31 42
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Bewertet werden nur die ausnutzbaren GVE-Plitze. Das heisst, es werden nur jene
Pldtze bewertet, die im Durchschnitt mehrerer Jahre mit der vorhandenen Alpfliche
auch besetzt werden konnen und welche die geltenden Tier- und Gewisserschutz-
vorschriften erfiillen.

Jungviehstille konnen maximal in die Kategorie gut eingeteilt werden.

6.4.6  Fest installierte Melkstiinde und befestigte Plitze zu mobilen

Melkstinden

a) Fest installierte Melkstéinde

Einfache Melkstdnde sind Durchtreibe oder Side by Side-Melkstéinde
ohne Absauganlage mit Melken in Kannen oder Eimer und ohne befes-
tigten Warteraum fiir die Kiihe.

einfach:

komfortabel:

Komfortable Melkstédnde sind Tandem-Melkstinde mit Absauganlage
in einen Tank und einem grossziigigen befestigten Warteraum fiir die

Kiihe.

Mietwerte pro Tag

Erschlies- einfach méssig gut komfortabel
sung (10.3.3)
Punkte Rp./ME Rp./ME Rp./ME Rp./ME
und Tag und Tag und Tag und Tag
20-25 30 50 70 90
15-19 27 45 63 81
10- 14 24 40 56 72
5-9 21 35 49 63
0-4 18 30 42 54

Bewertungseinheit sind die Melkeinheiten (ME). Fiir einen 4-er Melkstand ist somit
mit dem 4-fachen Ansatz zu rechnen. In den obenstehenden Ansétzen sind die befes-
tigten Plétze inkl. Wartepldtze inbegriffen.
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b) Befestigte Pliitze zu mobilen Melkstinden

Mietwerte pro Tag

Erschlies-

sung (10.3.3)

Punkte Rp./m2 und Tag
20-25 0.50
15-19 0.45
10-14 0.40

5-9 0.35
0-4 0.30

6.4.7  Schweinestille, Garagen, Remisen und Lagerriume

Die Bewertung erfolgt nach den Normen der Heimbetriebe (Kapitel 5). Der Miet-
wert ist entsprechend der Beniitzungsdauer zu reduzieren. Die Verkehrslage muss
analog der Heimbetriebe bestimmt werden (Kapitel 2).

7 Rebbetriebe

Geltungsbereich

Die nachstehenden Bewertungsvorschriften gelten fiir die Schétzung von Reben,
Spezialgebduden von Rebbaubetrieben und Weinbehiltern. Boden ausserhalb des
Rebbaukatasters, Wohnhauser und andere Gebidude oder Gebiudeteile sind nach den
allgemeinen Vorschriften in den Kapiteln 3 bis 5 zu bewerten.

Rebboden
7.2.1 Grundsitze

Im Bodenwert inbegriffen sind neben dem nackten Boden auch die baulichen Ein-
richtungen im Rebberg wie Mauern, Rebhduschen, Treppen und Schutzvorrichtun-
gen gegen das Abschwemmen. Die Beurteilung erfolgt nach dem untenstehenden
Punktiersystem. Der Ertragswert ergibt sich aus der Punktzahl multipliziert mit dem
Ansatz (Fr. pro Punkt und Are) der entsprechenden Weinbauregion (9.4 Wertansét-
ze).
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7.2.2  Punktiersystem

Neben dem Boden werden auch Klima und Terroir in die Punktierung einbezogen.

Es handelt sich deshalb eigentlich um eine Standortbeurteilung.

Neigung
0-15% 16-30% iiber 30%
A Exposition P. P. P.
Siidost bis Siidwest 6 8 10
Ost bis Siidost
und West bis Stidwest 4 6 8
Ost bis Nordost
und West bis Nordwest! 2 2 3
Nordost bis Nordwest! 0 0 0

Lagen in unmittelbarer Seenéhe sind eine Position hoher einzustufen.
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Kriterium Beurteilung Punkte-
Ansatz
B Hohe iiber Deutschschweiz Wallis
dem Talboden und Westschweiz, und Tessin
ohne Wallis
1. bis 50m bis 100 m 7-8
2. 51-100 m 101 -200 m 5-6
3. 101-150m 201 -300 m 3-4
4. dber 150 m iber 300 m 1-2
Es ist von der Hohe des Gewissers im
Haupttal auszugehen.
C  Froste 1 frostfrei 8-10
2. moglich 4- 6
3. haufig 1-2
Als "Frostjahre" werden Jahre
mit iiber 50% Frostschaden bezeichnet.
D Winde 1.  Fohnlage 4
2. nicht extrem windexponiert 3
3. Muldenlage ohne Wind 2
4.  Bisenlage oder Joran (Wind- 1
bruch)

E Eignung des Bodens 1. gut 8-12
fiir den Weinbau, 2 mittel 4-7
nach Gebiet 3. geniigend -3

Die Punktzahl muss bei Anzeichen von Erosion oder
ungeniigender Entwésserung um 1-2 reduziert wer-
den.

F  Eignung zur 1. Direktzug: leicht 16-25
Mechanisierung 2. Direktzug: moglich 9-15

3. Direktzug: schwierig 2-8
4.  Direktzug: unméglich 1

G  Grosse der 1. iber50a 5-7

Wirtschaftsparzelle 2. 21bis50a 2-4
3. unter20a 1
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Kriterium Beurteilung Punkte-

Ansatz
H Zufahrt 1. Strasse oben und unten 11-13
Strasse oben oder unten 8-10
3. Secilbahn, Monorail usw. (keine 5-7

Strasse)
nédchste Strasse bis 50 m entfernt 3-4
5. néchste Strasse tiber 50 m entfernt 1-2

I Stiitzmauern Zustand
und Entwisserungs- 1. gut 5-8
Kanile 2. mittel 1-4
3. schlecht 0

Zu bewerten sind nur fiir die Erhaltung des Reb-
berges notwendige Stiitzmauern (in der Regel
iiber 300 m>/ha), nicht jedoch Trennmauern.

J Marktwert der Lage 1. Innerhalb des Weinbaugebietes be-

(Bodenschitzung) sonders anerkannter Name 13-18
2. Gute Lage des entsprechenden Wein-

baugebietes 7-12

3. Keine besondere Lage 1-6
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Rebanlage

Der Ertragswert ergibt sich als Prozentsatz des Wertes im ersten Vollertragsjahr.
Dieser Wert (100%) erscheint unter 9.4. Fiir die Wahl des Prozentsatzes ist bei
jlingeren Reben vom Alter auszugehen. Die Ansétze gelten fiir gesunde, ausgegli-
chene Reben. Bei fehlerhaften Besténden ist von einer héheren Altersklasse auszu-
gehen. Die Korrektur betrégt bei:

unausgeglichenen Reben 1-3 Jahre

5% Fehlstellen 2-3 Jahre
10% Fehlstellen 3-4 Jahre
reparaturbediirftiger Unterstiitzungsvorrichtung 1-2 Jahre

Unter besonderen Umstdnden kann der Kapitalwert im Zusammenhang mit der
verbleibenden Lebensdauer bestimmt werden, indem die Tabelle von unten nach
oben angewendet wird.

Ertragswert in % des Wertes im ersten Vollertragsjahr

Ansitze nach Alter

Jahre % Jahre % Jahre %
1 60 11 72 21 27
2 70 12 67 22 22
3 90 13 63 23 18
4 100 14 58 24 13
5 96 15 54 25 9
6 92 16 49 26 4
7 88 17 45

8 84 18 40

9 80 19 36

10 76 20 31
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Wertansitze

Region Ansatz fir  Ertragswert im 1.
Boden- Vollertragsjahr
bewertung  (100%)

Fr./P. Fr./a

Genf 2.60 690

La Cote III' 3.60 690

La Cote T und I° 4.60 750

Lavaux III° 7.50 1110

Lavaux I und 11* 9.60 1170

Chablais 7.80 1040

Orbe, Bonvillars, Vully 3.80 680

Neuchatel 4.20 800

Wallis Ebene 5.90 840

Wallis Hang 8.40 1020

Wallis Terrassen 8.30 1230

Ziirich, Aargau, Schaffhausen,

Thurgau, Baselland, Luzern 3.40 650

St. Gallen 3,70 800

Graubiinden (escluso la Mesolcina) 5.50 850

Bielersee, Thunersee 5.00 910

Tessin, Mesolcina 4.30 840

'Weinbauregionen "Morges" und "Nyon"

2 Alle iibrigenWeinbauregionen der "La Cote"

3 Weinbauregion "Lutry" und "Montreux" / "Vevey"

4 Weinbauregion "Saint-Saphorin", "Villette","Epesses" und "Chardonne"

Pergolaanlagen sind mit Fr. 1'000.-- pro Are im ersten Vollertragsjahr zu bewerten.
Thre normale Lebensdauer betriagt 35 Jahre. Sie konnen bedeutend dlter werden und
sind dann aufgrund der Lebenserwartung zu schitzen.

Keltereinriaume

Nach untenstehenden Mietwerten sind alle der Weinbereitung dienenden Raumlich-
keiten wie Pressrdume, Arbeitsriume, Tanklager, Flaschenlager usw. zu bewerten,
nicht jedoch Keller, die zu Weinhandelsbetrieben (Inhaber der Eidg. Weinhandels-
konzession) gehoren.

Die Mietwerte werden nach der Grundfliche bemessen, weshalb die Raumausniit-
zung von grosser Bedeutung ist. Sie ist bei neueren Kellern meistens gut, wahrend
dltere Keller oft grosse, nicht ausniitzbare Fliachen aufweisen.
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Mietwert der Riume (Fr./m?)

Typ 1
Weinlagerung Ohne Kalteklimatisierung  Wérme- und
Klimatisierung Kalteklimatisierung

Tank- und
Holzfasslager
Flaschenlager 22 35 44

Typ 2
Réume einfach funktionell gut eingerichtet

Arbeitsraum

Pressraum

Abfiillraum

Versandraum

Div. Lagerrdume 17 26 35

Typ 3
Réume einfach funktionell gut eingerichtet

Verkaufsraum
Degustationsraum
Biiro 24 35 47

Bemerkung: Abzug bis zu 50% des Mietwerts bei Rdumen der Typen 1 und 2. Fiir
erschwerte Bewirtschaftsbedingungen (verschiedene Stockwerke, Treppen, enge
Zuginge, kaum rationell benutzbare Fliche, etc.).

Weinbehilter

Weinbehélter sind grundsétzlich nicht Bestandteil des Ertragswertes und werden
nicht bewertet. Als Zugehdr und nach dem klaren Willen des Eigentiimers werden
sie jedoch in die Belastungsgrenze miteinbezogen (vgl. Kapitel 14). In diesem Fall
erfolgt die Bewertung der Weinbehélter nach den Vorschriften des Kapitels 1.3.2.

8 Betriebe des produzierenden Gartenbaus
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8.1 Allgemeines

Die Schitzer miissen sich der Verantwortung ihrer Schitzung fiir die Zukunft des
Betriebes bewusst sein, wenn sie die Entscheidung treffen, ob der Betrieb landwirt-
schaftlich oder gewerbemaissig geschétzt werden soll.

Es gelten die allgemeinen Grundsitze fiir die Schitzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes, wie sie in Kapitel 1 umschrieben sind.

Jeder Bestandteil eines Betriebes (Gewéchshduser, Wohnhduser, Boden im Freiland
usw.) wird fir sich nach den betreffenden Vorschriften bewertet (Einzelbewer-
tungsmethode). Fiir die Berechnung des Ertragswertes der gesamten Liegenschaft
werden die Werte der einzelnen Elemente zusammengezahlt.

Die Schitzung des Bodens wird gemiss Kapitel 3 vorgenommen. Dies gilt insbe-
sondere auch fiir unbefestigte Containerfldchen und Flachen von Gértnereien und
Baumschulbetrieben unabhéngig davon, ob sie mit Pflanzen belegt sind oder nicht.
Fiir Freilandflichen bis ca. 5'000 m? kann auch ein vereinfachtes Verfahren ange-
wandt werden (Kapitel 8.5.2). Gebdudegrundfldchen und Flichen, die mit Hartbeld-
gen belegt sind gelten nicht als landwirtschaftliche Nutzfliche und miissen fiir die
Bewertung ausgeschieden werden. Sie sind im Ertragswert der Gebdude bzw. der
Hartbeldge inbegriffen.

Fest installierte mechanische Einrichtungen gelten als Gebéudeteile, sind also
Grundstiicksbestandteil, welche im Ertragswert inbegriffen sind. Sind fiir bestimmte
Bauten oder Anlagen keine Mietwertansitze vorhanden, so ist nach den Richtlinien
unter Kapitel 1.3.2 vorzugehen.

Mobile Einrichtungen und Pflanzen, welche fiir den Weiterverkauf bestimmt sind,
gelten als Inventar.

8.2 Geltungsbereich

Baumschulbetriebe und Betriebe des produzierenden Gartenbaus wurden per 1.
Januar 1994 dem "Bundesgesetz iiber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) unterstellt.
Die Unterstellung bedeutet unter anderem auch, dass diese Betriebe von den Amtern
gleich wie die herkommlichen Landwirtschaftsbetriebe behandelt werden miissen.
Auch die Regelungen iiber Zuweisungsanspriiche, Vorkaufsrechte und die Belas-
tungsgrenze finden dieselbe Anwendung.

Gemiise-, Obst-, Beerenproduktionsbetriebe und Gemischtbetriebe mit weniger als
50% gartenbaulicher Produktion sind nach den Normen des einschldgigen Kapitels
zu schitzen. Diese Betriebe erhalten auch einen Normalbedarf an Wohnraum zuge-
teilt, welcher zum landwirtschaftlichen Ertragswert bewertet wird. Bei Wohnhdusern
von Betrieben mit mehr als 50% gartenbaulicher Produktion wird der langfristig
erzielbare Mietzins kapitalisiert.
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Nachfolgende zwei Abschnitte dienen der Information. Im Zweifelsfall ist ein Ent-
scheid der Bewilligungsbehorde einzuholen.

Gartenbauzonen

In den Kantonen werden Gartenbauzonen unterschiedlich bezeichnet. Diese Be-
zeichnungen allein vermdgen aber keinen Beweis dafiir zu sein, ob ein Objekt nach
landwirtschaftlichen Normen zu schétzen ist oder nicht. Diese Zonen kénnen ver-
schiedenen Zwecken dienen und auch verschieden rechtswirksam sein.

1. Gartenbauzonen, die der Landwirtschaftszone iiberlagert sind. Damit wird der
Zweck verfolgt, dass vor allem Gewéchshéduser und andere betriebsnotwendige
Bauten nicht auf dem ganzen Gemeindegebiet erstellt werden konnen, was eine
Einschrinkung fiir den produzierenden Gartenbau darstellt. In solchen Zonen
kann aus der Sicht der Raumplanung uneingeschriankt landwirtschaftlich ge-
schitzt werden.

2. Gartenbauzonen als Spezialbauzonen fiir Gewdchshdéuser und dhnliche Bau-
ten, wobei nur Bauten fiir den produzierenden Gartenbau zulissig sind. Wenn
sich die Bauzone tatséchlich nur auf Gebédude fiir den produzierenden Gartenbau
beschriinkt, sind die Grundstiicke landwirtschaftlich einzustufen. Diese Bauzone
ist eher selten.

3. Gartenbauzonen, die der Bauzone iiberlagert sind. Zur Schaffung solcher
Zonen haben hauptséchlich nachbarrechtliche Griinde Anlass gegeben. Auf sol-
chen Grundstiicken sind aber auch andere, hauptsichlich Industriebauten, Ge-
werbebauten oder Lagerhallen zum Teil auch Wohnbauten zuléssig. Diese Zone
schiitzt den produzierenden Gartenbauer lediglich vor massiven baulichen und
nachbarrechtlichen Einschrédnkungen, unterstellt jedoch die Grundstiicke nicht
dem BGBB.

Baugebietsproblematik
Gartenbaubetriebe die vollstindig im Baugebiet liegen

Gewerbe, die flichenmaéssig ganz in der Bauzone liegen, sind nicht nach den Ansit-
zen dieser Schitzungsanleitung zu bewerten. Dies gilt fiir alle Betriebsbestandteile
(Gebéude, Boden, Einrichtungen, usw.).

Gartenbaubetriebe die teilweise im Baugebiet liegen

Wenn produzierende Gartenbaubetriebe flichenmaéssig mehrheitlich ausserhalb der
Bauzone liegen, werden sie zum landwirtschaftlichen Ertragswert geschétzt. Vorbe-
halten bleibt die Abtrennung von Bauland ohne betriebsnotwendige Bauten.

Wenn sich nur die Gebdude in der Bauzone befinden, die Produktionsfldchen aber in
der Landwirtschaftszone liegen, wird die ganze Einheit landwirtschaftlich bewertet
(trifft bei Baumschulen héufig zu). Dieses Vorgehen deckt sich mit der Bewertung
und Gerichtspraxis von "normalen" Landwirtschaftsbetrieben (Art. 2 Abs. 2 BGBB).
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Betriebsnotwendige Bauten im Baugebiet konnen nur solange landwirtschaftlich
bewertet werden, als der Wert der Bauten nicht in einem krassen Missverhaltnis zum
Bodenpreis steht. Ein Missverhéltnis besteht dann, wenn der Wert des Bodens we-
sentlich hoéher ist als der Wert der darauf stehenden Bauten; anders ausgedriickt,
wenn mit dem Verkauf von einem Teil des Bodens bessere und zweckméssigere
Ersatzbauten ausserhalb der Bauzone errichtet werden konnen. Dieses Prinzip 14sst
sich nur dann vorbehaltlos iibernehmen, wenn ausserhalb des Baugebietes fiir eine
Ersatzbaute eine Baubewilligung erhéltlich ist.

Spezialfille

Besteht eine Betriebseinheit aus einem produzierenden Teil und aus einem gewerb-
lichen Teil (beispielsweise Depot von Landschaftsgértner), so ist nur der produzie-
rende Teil nach der vorliegenden Schitzungsanleitung zu schétzen.

Wenn sich bei einem Gewerbe nach BGBB einzelne Grundstiicke mit nicht be-
triebsnotwendigen Bauten im Baugebiet befinden, sind diese nicht nach landwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten zu bewerten. Bei gemischten Grundstiicken ist eine
Aufteilung zu priifen.
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8.2.1 Grunddefinitionen "produzierender Gartenbau"
Produzierender Gartenbau:

Als produzierend werden Betriebe bezeichnet, wenn entweder das Einkommen des
Betriebes aus der Produktion oder die Arbeitsleistung sowie Handel und Verarbei-
tung der eigenen Erzeugnisse mehr als 50% ausmachen.

Dabei wird Eigenproduktion wie folgt definiert:
Bei Topfpflanzen und Schnittblumen

Unter Eigenproduktion sind Kulturen zu verstehen, die wihrend einer Kulturphase
von mindestens vier Wochen und mindestens zur Hélfte der Kulturdauer ab Steck-
ling, Zwiebel oder Jungpflanze im Betrieb kultiviert werden. Weniger lange im
Betrieb betreute Pflanzen gelten als Handelsware.

Bei Baumschulpflanzen

Kulturen, die im Betrieb aufgeschult (Freilandproduktion) bzw. getopft (Container-
/Staudenproduktion) werden, gelten als Eigenproduktion.

- Unter "aufgeschult" wird verstanden, dass die Ware mindestens eine Produkti-
onsperiode im Betrieb bleibt.

- Unter "getopft" ist gemeint, dass die Ware bis zur Durchwurzelung im Betrieb
bleibt.

Beispiele produzierender Gartenbaubetriebe

Als produzierend gelten insbesondere folgende Betriebe in denen Pflanzen generativ
oder vegetativ vermehrt oder gepflanzt werden und aufwachsen:

- Topfpflanzenbetriebe

- Schnittblumenbetriebe

- Baumschulen

- Stauden- und Kleingeholzbetriebe

- Gewilirzkrauter-, Medizinalpflanzenbetriebe
- Hors-Sol Produktionsbetriebe

- Kombinationen obgenannter Betriebe

Unter den Bedingungen, dass:

1. >50 % des Einkommens aus der Produktion oder
> 50 % der Arbeitsleistung in der Produktion, Handel und Verarbeitung der
eigenen Erzeugnisse

2. Der Betrieb flaichenmissig mehrheitlich ausserhalb einer Bauzone liegt
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Beispiele nichtproduzierender Gartenbaubetriebe

Nichtproduzierend sind Verarbeitungs-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe ohne
Eigenproduktion wie:

- Blumenlédden / Endverkaufsbetriebe
- Gartencenter
- Garten- und Landschaftsgestaltungsbetriebe
- Blumen- und Pflanzenborsen
- Abholmirkte fiir Pflanzen
- nicht produzierende Teile von:
- Friedhofgértnereien
- Stadt- und Gemeindegértnereien

- Heim- und Hotelgértnereien
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8.3 Absatzpotenzial und innerbetriebliche Verkehrslage

Die Unterscheidung der Verkehrslagen wird bei der Bewertung aller Betriebssteile,
Gewichshiuser, Okonomiegebiude etc. einschliesslich der Zusatzausriistungen, der
fest installierten Einrichtungen sowie der Hartbeldge, jedoch ohne Wohnungen und
Boden, beriicksichtigt.

Das Absatzpotenzial und die innerbetriebliche Verkehrslage werden anhand der
Absatzmdglichkeiten und der Infrastruktur des Betriebes beurteilt.

gut: Klar ersichtliche Infrastruktur des Betriebes, gute +10%
Zugénglichkeit, geniigend Parkplétze, tibersichtliche
Betriebsabldufe, sehr gute, moglichst gesicherte Absatzverhéltnisse,
gepflegte Anlagen, Betriebe mit einem klaren baulichen
Konzept, topografisch ideal gelegen, arrondierte Grundstiicke.

schlecht:  Kein bauliches Konzept, Infrastruktur ungeniigend, schlecht -10%
zugénglich, fehlende Parkplitze, unlogische Betriebsabliufe,
ungiinstige Absatzverhiltnisse, schlecht unterhaltene Anlagen, kein bau-
liches Betriebskonzept, Hanglage.

Die Bewertung der Verkehrslage bei Wohnhdusern erfolgt direkt iiber die Mietzinse;
Zuschlage bzw. Abziige fiir die Verkehrslage eriibrigen sich.
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8.4 Wohnhauser

Fiir die Bewertung des ganzen Wohnraumes von Betrieben des produzierenden
Gartenbaus gelten die gleichen Grundsitze wie fiir den iiber den Normalbedarf
hinaus vorhandenen Wohnraum bei Landwirtschaftsbetrieben (vgl. Kapitel 4.7).

Fiir die Schétzung der Wohnhéuser wird der langfristig erzielbare Mietzins kapitali-
siert. Die Hohe des Kapitalisierungssatzes bestimmt sich aus dem durchschnittlichen
Zinssatz fur erste Hypotheken fir Wohnbauten im Mittel der letzten fiinf Jahre und
den Bewirtschaftungskosten (Aufwendungen fiir Betriebskosten, Unterhalt, Amorti-
sation, Mietzinsrisiko und Verwaltung).

Zur Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten wird der Kapitalisierungssatz in
der Regel um 1% bis 3% hoher angesetzt als der Hypothekarzinssatz. Die untere
Grenze gilt fiir massive Neubauten, die obere Grenze fiir dltere, leicht gebaute Ge-
biude.

Es ist von Mietzinsen ohne Nebenkosten (Heizung, Warmwasseraufbereitung, Trep-
penhausreinigung, usw.) auszugehen.

Bei Eigengebrauch ist der erzielbare Mietzins aufgrund der 6rtlichen Verhéltnisse zu
schitzen. Auskiinfte tiber das ortliche Mietzinsniveau sind bei den Gemeindeverwal-
tungen erhaltlich.

Fiir vermietete Wohnungen bildet in erster Linie der effektive Mietzins die Basis zur
Schitzung des erzielbaren Mietzinses. Ubersetzte Mietzinse sind auf das ortsiibliche
Niveau zu reduzieren. Aus personlichen Griinden tief angesetzte Mietzinse sind
entsprechend zu erh6hen.

Zum Wohnen nutzbarer Wohnraum ist in jedem Fall als solcher zu schétzen. Nicht
nutzbarer Wohnraum ist als Lagerraum zu bewerten.
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8.5 Boden im Freiland
8.5.1 Normales Vorgehen

Es gelten die gleichen Grundsétze und Normen wie fiir die Bewertung des Bodens
im Freiland von Gemiisebaubetrieben (vgl. Kapitel 3 bzw. Kapitel 6.3). Der Wert
des Bodens, welcher durch Hartbeldge, Gewéchshéduser oder andere Bauten belegt
ist, ist im Wert der Baute inbegriffen und muss nicht noch zusétzlich als Boden im
Freiland bewertet werden.

8.5.2 Vereinfachtes Verfahren fiir kleine Freilandflichen

Fiir Betriebe, die lediglich sehr kleine Freilandflichen (insgesamt unter ca. 50 Aren)
bewirtschaften, kann auch ein vereinfachtes Verfahren angewandt werden. Es wer-
den dabei die klimatischen Voraussetzungen, die allgemeinen Kriterien und die
Bodenqualitét qualitativ bewertet.

Klima

In der Regel gilt folgende Zuteilung (Zonen A1, B1 und C1 mit Bewisserung):

Zone Al bis A6 giinstige klimatische Lagen tiefer liegende, wirmere
Gebiete, vorteilhafte Exposi-
tionen (Siid bis Stidwestla-
gen), Vegetationsperiode
iiber 215 Tage.

Zone B1 bis B6  mittlere klimatische Lagen Vegetationsperiode zwischen
190 und 215 Tage.

Zone C1 bis G ungiinstige klimatische Lagen  hdher liegende Gebiete,
rauhe Gegenden und nachtei-
lige Expositionen, Vegetati-
onsperiode kiirzer als 190
Tage.

Sehr schwer gefihrdete Hagelgebiete gemidss Hagelkarte und Kéltesee-Lagen sind
eine Stufe tiefer einzuteilen (ein Boden in der Klimazonengruppe Al bis A6 mit
schwerer Hagelgefdhrdung wére somit der Zonengruppe B1 bis B6 zuzuweisen).

Allgemeine Kriterien und Bodenqualitit

Soweit jeweils von Bedeutung, miissen beriicksichtigt und entsprechend gewichtet
werden:

Neigung, Zufahrt, Parzellenform und -grosse, innerbetriebliche Verkehrsverhéltnis-
se, Bewisserungsmdglichkeiten, Nutzungsmoglichkeiten, Arrondierung, Immissio-
nen (wie z.B. Verschmutzungsgefahr, Schattenwurf usw.) und Servitute.
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Die Bodenqualitét wird nach folgenden Kriterien beurteilt:

Beste Voraussetzung bieten mittelschwere, tiefgriindige Boden des Typs "sandig bis
lehmig". Nachteilig ins Gewicht fallen unter anderem Moorbdden sowie hoher Ton-
oder Sandanteil, Flachgriindigkeit, Steinigkeit, Verndssung und Bodenmiidigkeit.

Ertragswertansiitze fiir kleine Freilandfléichen (vereinfachtes Verfahren)

Allgemeine Kriterien und Bodenqualitét

Klima schlecht mittel gut
Fr./a Fr./a Fr./a
glinstig 30 90 150
mittel 25 75 130
ungiinstig 20 60 110

65



8.6

Gewichshauser

Bewertungseinheit ist die gesamte liberbaute Gewichshausgrundfliche (Aussenmas-
se), jedoch ohne die Fldchen fiir Heizungsanlagen, Oltanks und Wasserbassins.

Der durch Bauten und Anlagen beanspruchte Boden (Gewichshausgrundflichen,
Zufahrts- und Abstellflachen und normaler Umschwung, soweit er fiir die Freiland-
nutzung ausser Betracht féllt) ist Bestandteil der Gewéchshausanlagen und in den
Mietwertansétzen eingeschlossen. Er ist somit nicht zusétzlich zu bewerten.

8.6.1 Gewichshaus (Grundausriistung mit Einfachglasbedachung)

Andere Bedachungen als Einfachglas und die Einrichtungen werden unter Punkt 8.7
zusitzlich bewertet.

Bauart und Ausbau

Sehr zweckmissig

Unzweckmiissig

Konstruktion:

Fundamente:

Schiffbreiten:
Eindeckung:

Tiiren:

Wege:
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Freitragend, stabil, Dachnei-
gungswinkel mindestens 20°,
nicht iiber 25°, keine Tropfstellen,
Schneedrucksicher, gute Licht-
verhiltnisse, wenig arbeitsbehin-
dernde Einrichtungen, (Stiitzen,
Heizrohre, Zahnstangen).

Solides Mauerwerk, solide Punkt-
fundamente oder gute Veranke-
rung.

Mindestens 11.0 m

Weitgehend kittlos, leicht aus-
wechselbar, sturmsicher.

Zugang ebenerdig mit iiblichen,
gértnerischen Transportmitteln
und Maschinen befahrbar (Eta-
genwagen, Kuli, Frasen).

Ohne Behinderung befahrbar,
Asphalt-, Beton-, Plattenbelag
ohne Verbundsteine, nicht mehr
als 3% Gefille.

Nicht freitragend, instabil, z.T.
Holzkonstruktion, Dachnei-
gungswinkel unter 20°, sehr
undicht, nicht schneedrucksicher,
ungeniigende Lichtverhiltnisse,
arbeitsbehindernde Einrichtungen,
(Stiitzen, Heizrohre, Zahnstangen)

Schwache, ungeniigende Funda-
mente, oder schlechte Veranke-
rung.

Unter 5 m

Schlecht entfernbare Verkittung,
nur mit grossem Aufwand aus-
wechselbar, nicht sturmsicher.

Ungeniigend hoch und breit, nicht
mit den iiblichen Transportmitteln
und Maschinen zugénglich, Zu-
gang nicht ebenerdig.

Kies oder Erdwege, mehr als 5%
Gefille, schlecht befahrbar, ohne
Beet- und Tischabschliisse.



Liiftungen:  Automatisch wind-, licht-und  Unter 10% der Grundflache beliift-
temperaturabhingig gesteuert, bar, mangelhafte Ventilationsleis-
mindestens 15% der Grundfld- tung
che beliiftbar oder Einsatz von
fest installierten Ventilatoren
oder Wasserkiihlung sowie
Steuerung der rel. Luftfeuchtig-
keit.

Zweckmiissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergiingen zwischen sehr
zweckmadssig und unzweckmadssig.

Mietwerte Grundausriistung in Metall, Breitschiff

Flache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmaissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 3.7 9.3 14.8

201 - 500 3.0 7.5 12.0

iiber 500 2.6 6.4 10.2
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30

Unterhaltskosten gross
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8.6.2 Gewiichshiuser mit Kunststoffbedachung und Fundamenten

Sehr zweckmissig

Unzweckmiissig

Konstruktion: Freitragend, stabil, gute Lichtver- Nicht freitragend, instabil, z.T.
hiltnisse, wenig arbeitsbehin- Holzkonstruktion, Dachnei-
dernde Einrichtungen, (Stiitzen,  gungswinkel unter 15°, sehr
Heizrohre, Zahnstangen). undicht, nicht schneedrucksicher,

ungeniigende Lichtverhéltnisse,
arbeitsbehindernde Einrichtungen,
(Stiitzen, Heizrohre, Zahnstangen)

Fundamente: Solides Mauerwerk, solide Punkt- Schwache, ungeniigende Funda-
fundamente oder gute Veranke-  mente, oder schlechte Veranke-
rung. rung

Schiffbreiten: Mindestens 10.0 m Unter 5 m

Eindeckung: Leicht auswechselbar, sturmsi-  Nur mit grossem Aufwand aus-
cher, Doppelfolie, Giebel- und wechselbar, nicht sturmsicher.
Seitenwiénde isoliert.

Tiiren: Zugang ebenerdig mit iiblichen, = Ungeniigend hoch und breit, nicht
gértnerischen Transportmitteln mit den iiblichen Transportmitteln
und Maschinen befahrbar (Eta-  und Maschinen zugénglich, Zu-
genwagen, Kuli, Frisen). gang nicht ebenerdig.

Wege: Ohne Behinderung befahrbar, Kies- oder Erdwege, mehr als 5%
Asphalt-, Beton-, Plattenbelag Gefille, schlecht befahrbar, ohne
ohne Verbundsteine, nicht mehr  Beet- und Tischabschliisse.
als 3% Gefille.

Liiftungen:  Automatisch wind-, licht- und Unter 10% der Grundflidche beliif-
temperaturabhéngig gesteuert, tbar, mangelhafte Ventilations-
mindestens 15% der Grundfliche leistung
beliiftbar oder Einsatz von fest
installierten Ventilatoren oder
Wasserkiihlung sowie Steuerung
der rel. Luftfeuchtigkeit.

Zweckmiissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergiingen zwischen sehr

zweckmissig und unzweckmadssig (z.B. Einfachfolien)

68



Mietwerte  Gewichshiuser mit Kunststoffbedachung und Fundamenten

Flache unzweckméssig zweckmassig sehr zweckméssig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 2.8 7.1 11.4

201 - 500 2.1 52 8.3

iiber 500 1.7 4.3 6.9
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15

Unterhaltskosten gross
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8.7 Zusatzausriistungen zu Gewichshiusern

8.7.11Isolationsbedachungen

Hortiplusglas
Sehr zweckmissig:  Ganze Aussenhaut mit Hortiplusglas
Zweckmissig: Nur Dachhaut oder nur Seiten- und Giebelwande mit Hor-
tiplusglas
Unzweckméssig: Einzelne Glasscheiben mit Hortiplusglas
Mietwerte Hortiplusverglasung, Mehrpreis auf Grundfliche
Fliache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
bis 200 0.3 0.8 1.3
201 - 500 0.3 0.7 1.1
iiber 500 0.3 0.7 1.1
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30
Unterhaltskosten gross

Isolierglas, Stegdoppelplatten

Sehr zweckmissig:  Ganzes Haus isoliert

Zweckmissig: Nur Dachhaut oder nur Seitenwénde isoliert
Unzweckméssig: Nur einzelne Teile isoliert

Sedo-Gléser (Doppelverglasungen) sind maximal als zweckmaissig zu bewerten.

Mietwerte Isolierverglasung und Acryl 16 mm, auf Grundfliche
Flache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 1.0 2.4 3.8

201 - 500 0.8 2.0 33

iiber 500 0.8 2.0 3.2
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30

Unterhaltskosten gross
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8.7.2 Liiftungen automatisch gesteuert
Sehr zweckmissig:  Sehr gute Liiftungsmoglichkeit, z.B. First- und Seitenliiftung

Zweckmissig: Gute Liiftungsmoglichkeit, z.B. nur First- oder nur Seitenliif-
tung

Unzweckméssig: Ungeniigende Liiftungsmoglichkeit, z.B. nur Klappenliiftung

Mietwerte First- und Seitenliiftung, Motoren, Steuerung, Elektrisch

Flache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmaissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
bis 200 1.2 3.1 4.9
201 - 500 0.5 1.3 2.1
iiber 500 0.3 0.7 1.1
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15-20
Unterhaltskosten gross
8.7.3Feste Wege

Sehr zweckméssig: Ohne Behinderung befahrbar, Asphalt-, Beton-, Plattenbeldge,
ohne Verbundsteine, nicht mehr als 3% Gefille

Zweckmissig: Schmale, z.T. leicht defekte Wege

Unzweckméssig: Unbefahrbare Wege

Mietwerte Feste Wege, Beton, Verbundsteine, bis 35% der Grundfliiche

Fléche unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 0.5 1.2 2.0

201 - 500 0.4 1.1 1.7

iiber 500 0.4 1.0 1.7
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30

Unterhaltskosten klein

Sind alle Wege befestigt, so sind die Ansétze zu verdoppeln.
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8.7.4 Gewichshaustische

Sehr zweckmaissig:  Stahlkonstruktion, hohenverstellbar, Roll- oder Mobiltische,
Tischbreite bis 2.25 m, ebene Stellfldche, gut zuginglich, Eb-
be-Flut- oder Rinnensystem

Zweckmissig: Feste Tische, automatische Bewésserung moglich

Unzweckméssig: Holzkonstruktion, keine ebene Stellfldche, schlecht zugédng-
lich, iber 2.3 m breit

Mietwerte Gewichshaustische
Flache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmaissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
bis 200 0.9 2.1 34
201 - 500 0.6 1.6 2.5
iiber 500 0.5 1.3 2.1
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30
Unterhaltskosten gross
8.7.5Bewiisserung

Sehr zweckmadssig:  Automatische Bewdsserung mit Diingemdglichkeiten, Wasser-
riickgewinnung und Rezyklierung

Zweckmissig: Halbautomatische Bewiésserung, Diisenbewisserung, Bewisse-
rungsmatte
Unzweckméssig: Ungeniigende Bewisserungsmoglichkeiten, nicht rezyklierbar,

nur Handbetrieb,

Mietwerte Tisch- und Beetbewiisserung

Flache unzweckmassig zweckmassig sehr zweckméssig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 0.4 1.1 1.7

201 - 500 0.4 0.9 1.4

iiber 500 0.3 0.6 1.0
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15-20

Unterhaltskosten gross
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8.7.6 Fogsysteme

Sehr zweckméssig:

Computergesteuerte rel. Luftfeuchte, storungs- und gerdusch-
arm, pflanzenphysiologisch hohe Wirkung

Zweckmissig: Halbautomatische Steuerung der rel. Luftfeuchte, weniger
hohe pflanzenphysiologische Wirkung

Unzweckméssig: Handbetrieb, keine Steuerung der rel. Luftfeuchte, hoher Ge-
rduschpegel

Mietwerte Fogsystem, mit Kompressor oder Airmover

Fléache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckméssig

m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 0.9 22 3.5

201 - 500 0.7 1.7 2.7

iiber 500 0.6 1.4 2.2

Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10

Unterhaltskosten gross

8.7.7Heizzentralen

Sehr zweckméssig:

Zweckmissig:

Unzweckméssig:

Mietwerte

Geniigende Heizleistung, gut regulierbar, erfiillt die Vorschrif-
ten der Luftreinhalteverordnung (LRV), ausbaubar, Zutritt
nicht erschwert, Heizverlust nicht mehr als 8%, hohe Betriebs-
sicherheit

Erfiillt die Vorschriften der LRV nur teilweise, knapp genii-
gende Heizleistung, Zutritt etwas erschwert, Heizverlust zwi-
schen 9-15%, geniigende Betriebssicherheit

Ungeniigende Heizleistung, geniigt der LRV nicht, schlecht
auswechselbare, veraltete Kessel und Brenner, Kesselwérme-
verluste tiber 15%

Heizzentrale, Brenner, Kessel, Steuerung, ohne Raum

(Anteil fiir jedes Gewichshaus)

Flache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 3.0 7.5 11.9

201 - 500 1.6 4.1 6.5

iiber 500 0.9 2.3 3.7
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 20

Unterhaltskosten gross
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8.7.8 Warmwasser-Raumheizungen
Raumbheizungen ohne Vegetationsheizung mit Umformer

Sehr zweckmaissig:  Untertischheizung, Vegetationsheizung ohne Umformer, AT
30° mit separater Mischstation, Schneeschmelzung méglich,
Kulturen nicht behindernd

Zweckmissig: Geniigende Raumtemperatur, keine Vegetationsheizung, Kul-
turen leicht behindernd

Unzweckméssig: Ungeniigende Raumtemperatur, Kulturen stark behindernd,
sehr gross dimensionierte Heizrohre

Mietwerte Warmwasser-Raumheizung

Flache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmaissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 1.7 4.3 7.0

201 - 500 1.0 2.5 4.1

iiber 500 0.8 2 33
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30

Unterhaltskosten gross

Vegetationsheizung mit Umformer

Sehr zweckmadssig:  Automatisch steuerbare Temperaturen, geniigende Heizleis-
tung, Kulturen wenig behindernd, problemlos entfernbar

Zweckmissig: Halbautomatische Temperaturregelung, Kulturen leicht behin-
dernd, grosserer Aufwand zum Betreiben

Unzweckméssig: Nur von Hand steuerbar, ungeniigende Heizleistung, grosser
Installationsaufwand bei Kulturwechsel

Mietwerte Vegetationsheizung

Fléache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 1.1 2.8 4.5

201 - 500 0.8 2 32

tiber 500 0.7 1.7 2.7
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10

Unterhaltskosten gross
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8.7.9 Warmluftheizungen

Sehr zweckmissig:  Geniigende Heizleistung, gut regulierbar, der Luftreinhaltever-
ordnung angepasst (LRV), wenig arbeitsbehindernd, wenig
Larm verursachend, ausgeriistet mit Spiro-Rohren

Zweckmassig: Knapp geniigende Heizleistung, der LRV knapp geniigend,
arbeitsbehindernd, Luftverteilung mit Kunststoffschlduchen

Unzweckmassig: Ungeniigende Heizleistung, veraltete Kessel und Brenner, die
der LRV nicht geniigen, schlechte Wéarmeverteilung ohne
Luftschlduche, stark arbeitsbehindernd, Larm verursachend

Mietwerte Warmluftheizung, Ofen mit Okobrenner mit Spirorohr
Flache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 1.5 3.7 6.0

201 - 500 1.2 3 4.8

tiber 500 1.1 2.7 4.3
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15

Unterhaltskosten gross

8.7.10 Schattierungen und Energieschirme

Sehr zweckméssig:  Stabiles, bei Stegdoppelplatten UV-bestdndiges Schattiermate-
rial, energiesparend montiert, geniigender Schattierwert, hitze-
staumindernd, schlechte Brennbarkeit

Zweckmissig: Stabil, noch geniigende energiesparende, auch horizontale
Installation
Unzweckméssig: Veraltete Installationen, wenig energiesparend, ungeniigender

Schattierwert, nicht hitzestaumindernd, Handbetrieb, nicht au-
tomatisierte Reflektoren

Mietwerte Innenschattierungen, Energieschirme

Flache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 1.4 3.6 5.8

201 - 500 0.7 1.9 3.0

tiber 500 0.6 1.4 2.3
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15

Unterhaltskosten gross

Bei Doppelschattierungen muss der doppelte Mietwert eingesetzt werden.
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8.7.11 Verdunkelungsanlagen

Sehr zweckmdssig:  Automatisch gesteuert, pflanzenphysiologisch gut geeignet,

reissfest
Zweckmissig: Halbautomatisch gesteuert, Material reissfest
Unzweckméssig: Handbetrieb, Kunststofffolien, Material nicht reissfest, sto-

rungsanfillige Aufthidngung

Mietwerte Verdunkelung mit Tuch, Aufhiingung und Steuerung
Flache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmaissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 200 2.4 6.1 9.8

201 - 500 1.4 3.6 5.8

iiber 500 1.1 2.7 4.3
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 5-10

Unterhaltskosten gross
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8.8 Fest installierte Einrichtungen
8.8.1 Hiingetablare

Sehr zweckmdssig:  Stabile Blech- oder Kunststoffwannen, nicht durchhingend,
automatische Giessmoglichkeit, tragbare Aufhdngung, wenig
arbeitsbehindernd

Zweckmissig: Stabile Blech- oder Kunststoffwannen, nicht durchhidngend,
keine automatischen Bewisserungsmdoglichkeiten

Unzweckméssig: Holzlatten mit Eisenbiigel, durchhingend, arbeitsbehindernd,
viel Lichtabsorbtion

Mietwerte Hiingetablare
unzweckméssig zweckméssig sehr zweckméssig
Fr./Laufmeter Fr./Laufmeter Fr./Laufmeter
0.3 0.8 1.3
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30
Unterhaltskosten klein

8.8.2 Assimilationsbeleuchtungen

Sehr zweckméssig:  Fest montierte Armaturen, geniigende Lichtleistung, gut regu-
lierbar, fest und in richtiger Hohe montiert

Zweckmissig: Ummontierbare Armaturen, knapp geniigende Lichtleistung
Unzweckméssig: Zu schwache Lichtleistung, Armaturen nicht den pflanzenphy-
siologischen Bediirfnissen entsprechend

Mietwerte Assimilationsbeleuchtung ohne elektr. Einricht. u. Tableau

unzweckmassig zweckmassig sehr zweckmissig
Fr./Stiick Fr./Stiick Fr./Stiick
9.0 22.4 35.8
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15
Unterhaltskosten mittel

Fest installierte Gewichshausbeleuchtungen gelten als Konstruktionseinrichtung.
Storlicht wird als Inventar bewertet

77



8.8.3 Diingerstationen

Sehr zweckmaissig:  Automatische Regelung der Diingerbeimischung, rezyklierbare
Wiederaufbereitung, automatische, selbstreinigende Filteranla-

ge

Zweckmissig: Halbautomatische Regelung, Wiederaufbereitung schwierig,
Reinigung der Filteranlage von Hand

Unzweckmissig: Regelung von Hand, nicht rezyklierbare Riicklaufanlage,
storungsanfillig

Mietwerte Diingerstation automatisch gesteuert, zentral installiert

unzweckmassig zweckmassig sehr zweckmaissig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
660 1'650 2'640
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10
Unterhaltskosten gross

8.8.4 Spezielle Steuergeriite
Scannergerit fiir CO2

Sehr zweckmadssig:  Vollautomatische Regelung der CO2-Abgabe von mehr als 4
Gewichshédusern, gut funktionierende Installationen, Service-
stelle sofort verfiigbar

Zweckmissig: Vollautomatische Regelung der CO2-Abgabe bis zu 3 Ge-
wichshdusern, gut funktionierende Installationen, Servicestelle
verfiigbar

Unzweckmassig: Von Hand regulierbare Installationen, keine genauen CO:-
Messmoglichkeiten

Mietwerte Scannergerit fiir CO,-Steuerung inkl. Montage

unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmaissig
Fr./Gerét Fr./Gerit Fr./Gerét
176 440 704
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10
Unterhaltskosten gross
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Klimacomputersteuerung, inkl. Installation und Software

Sehr zweckméssig:  Vollautomatische Regelung der Klimawerte im Gewéchshaus,
zentral oder als Satellit gesteuert, handelsiibliches Fabrikat,
Servicestelle sofort verfiigbar, gute Wetterstation

Zweckmissig: Vollautomatische Regelung der Klimawerte im Gewédchshaus,
nicht im ganzen Betrieb eingerichtet, nutzbringende Installati-
on, , Servicestelle verfiigbar

Unzweckméssig: Unterdimensionierte Anlage, Servicestelle schwer erreichbar,
ungeniigende Wetterstation

Mietwerte Mebhrpreis fiir Klimacomputer, Steuerung inkl. Software
unzweckméssig zweckmassig sehr zweckmassig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
550 1'375 2200
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10
Unterhaltskosten gross
Wetterstation
Sehr zweckméssig: Mit allen bendtigten Einrichtungen zur computergesteuerten
Klimaregelung
Zweckmissig: Mit den notwendigen Einrichtungen fiir eine analog gesteuerte
Einrichtung
Unzweckmassig: Ungeniigende Einrichtung, z.B. fehlende Windmessung
Mietwerte Wetterstation
unzweckmassig zweckmissig sehr zweckmaissig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
52 129 206
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15
Unterhaltskosten gross
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8.8.5 Alarmanlagen

Sehr zweckmadssig:  Sehr gut ausgebaute Anlage, Telefonalarm, Ringsuche, sto-
rungsfrei, akustisch und mit Signallampe ausgeriistet, selbst-

kontrollierend

Zweckmissig: Gut ausgebaute Anlage, nur 1 Station des Telefonalarmes,
akustisch und mit Signallampe ausgeriistet, selbstkontrollie-
rend

Unzweckméssig: Nur mit Horn und Signallampe versehen, kein Telefonalarm,

nicht selbstkontrollierend

Mietwerte Alarmanlagen
unzweckmassig zweckmassig sehr zweckmaissig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
132 330 528
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15
Unterhaltskosten gross

8.8.6 Notstromanlagen 380 V (fest installiert)

Sehr zweckmaissig:  Selbststindige Inbetriebnahme bei Stromausfall, selbstkontrol-
lierend, geniigend Leistung fiir alle Funktionen

Zweckmissig: Selbststindige Inbetriebnahme bei Stromausfall, geniigend
Leistung fiir alle wesentlichen Funktionen, selbstkontrollierend

Unzweckméssig: Keine selbststandige Inbetriebnahme, ungeniigende Leistung,
nicht selbstkontrollierend

Mietwerte Notstromanlagen
unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmadssig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
361 903 1'444
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15
Unterhaltskosten mittel
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8.8.7 Pumpstationen

Sehr zweckméssig:  Vollautomatisch ausgeriistet mit selbstreinigender Filteranlage,
geniigende Kapazitit mit Reserve (2 Pumpen), stérungsfrei ar-
beitend

Zweckmissig: Vollautomatisch ausgeriistet mit selbstreinigender Filteranlage,
geniigende Kapazitit ohne Reserve (nur 1 Pumpe),

Unzweckmassig: Handbetrieb, dltere Anlage, ungeniigende Kapazitit, nicht
immer storungsfrei

Mietwerte Pumpstationen
unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
Fr./Pumpe Fr./Pumpe Fr./Pumpe
109 273 436
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15-20
Unterhaltskosten mittel

8.8.8 Transportanlagen
Transportbahnen fiir Mobiltische und Container

Sehr zweckmdssig:  Stabile Bauweise, wenig reparaturanfillig, geeignet fiir vollau-
tomatischen Transport

Zweckmissig: Stabile Bauweise, wenig reparaturanfallig, nicht geeignet fiir
vollautomatischen Transport

Unzweckméssig: Nur teilweiser Ausbau der Anlage, kein automatischer Trans-
port moglich, stérungsanfillig

Mietwerte Transportbahnen, Rollbahn fiir Mobiltische
unzweckmassig zweckmissig sehr zweckmadssig
Fr./Laufmeter Fr./Laufmeter Fr./Laufmeter
5.6 13.9 22.2
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15
Unterhaltskosten gross

Die beweglichen Transportbénder gelten als Inventar.
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Warenlifte

Sehr zweckmaissig: Den Bediirfnissen angepasst, optimaler Standort

Zweckmissig: Den Bediirfnissen wenig angepasst, iiber/unterdimensioniert
Unzweckmissig: Den Bediirfnissen schlecht angepasst, kein optimaler Standort
Mietwerte Warenlifte
unzweckmassig zweckmassig sehr zweckméssig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
1293 3231 5'170
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 15-20
Unterhaltskosten gross

8.8.9 Pflanzen-Verstellgeriite inkl. Montage

Sehr zweckmaissig: Den Bediirfnissen des Betriebes angepasst mit Kapazitétser-
weiterungen, storungsfrei arbeitend, Servicestelle gut erreich-

bar

Zweckmissig: Den Bediirfnissen des Betriebes angepasst ohne Kapazititser-
weiterungen

Unzweckméssig: Nicht den Bediirfnissen des Betriebes angepasst, nicht st6-

rungsfrei arbeitend, Servicestelle weit entfernt

Mietwerte Verstellgeriite inkl. Montage

unzweckmassig zweckméssig sehr zweckméssig
Fr./Anlage Fr./Anlage Fr./Anlage
633 1'581 2'530
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 10-15
Unterhaltskosten gross
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8.9 Friihbeetkésten mit und ohne Heizung (ohne Fenster)
Bewertungseinheit fiir die Frithbeetkésten ist die Fensterfldche.
Holzerne und demontierbare Objekte sowie die Frithbeetfenster gelten als Inventar.

Der iiberbaute Boden Frithbeetkéstengrundfliche, Zufahrts- und Abstellflichen
sowie normaler Umschwung, soweit er fiir die Freilandnutzung ausser Betracht fillt,
ist Bestandteil der Frithbeetkdsten und in den Mietwerten eingeschlossen. Er ist
somit nicht zusitzlich zu bewerten.

Zweckmissig: Mit Heizung ausgeriistet, dicht schliessend, guter baulicher
Zustand
Unzweckméssig: Nicht heizbar, nicht dicht, schmale Zwischenwege
Mietwerte Friihbeetkisten mit und ohne Heizung, ohne Fenster
Flache unzweckmassig zweckmassig sehr zweckméssig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
1.5 3.7 nicht moglich
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30
Unterhaltskosten gross
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8.10  Okonomiegebiude

Der iiberbaute Boden (Gebdudegrundflichen, Zufahrts- und Abstellflichen und
normaler Umschwung, soweit er fiir die Freilandnutzung ausser Betracht fillt) ist
Bestandteil der Okonomiegebiude und in den Mietwerten eingeschlossen. Er ist
somit nicht zusdtzlich zu bewerten.

Garagen, die zu den Wohnbauten gehoren, sind in deren Mietzins zu beriicksichti-
gen.

8.10.1 Pflanzenverarbeitungsriume und isolierte Lagerriume

Sehr zweckmadssig:  Giinstige Zufahrt, direkt befahrbar, Verladerampe, gute Isola-
tion, Heizung und Beleuchtung gut ausgelegt, Raum ausgeriis-
tet mit Tischen, rationell angeordnete Pflanzenverarbeitungs-
einrichtungen, nicht arbeitsbehindernd, Verpackungsstation,
mechanische, fest eingebaute Ablademdglichkeiten.

Zweckmissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen
sehr zweckmassig und unzweckmadssig, isolierte Lagerrdume
mit Heizung

Unzweckméssig: Problematische Platzverhiltnisse, nicht direkt befahrbar, nicht
wintersicher, ungiinstige Zufahrt, schlechte Isolation, ungenii-
gende Einrichtungen, keine speziellen Verlademoglichkeiten,
erschwerter Transport, wenig bis keine rationellen Pflanzen-
verarbeitungsmdglichkeiten, viel Handarbeit beim Fertigma-
chen fiir den Versand, isolierte Lagerrdume ohne Heizung

Mietwerte Pflanzenverarbeitungsriume inkl. fest install. Einrichtungen

unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmadssig
Raumhohe m Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
unter 2.5 8 21 34
iiber 2.5 10 26 42
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) leichte Bauart 20-30
massive Bauart 30-50
Unterhaltskosten mittel

Die fest installierten Einrichtungen sind in den Ansétzen inbegriffen, nicht feste
gelten als Inventar.
Isolierte Lagerrdume kdnnen maximal als zweckméssig eingestuft werden.
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8.10.2 Motorfahrzeuggaragen, Heizriume und gut ausgebaute Werk-
stitten

Nachstehende Ansiétze gelten fiir die den feuerpolizeilichen Vorschriften entspre-
chenden Rdume mit festen Boden.

Sehr zweckméssig:  Mit Heizung, Licht- und Kraftanschluss

Zweckmissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergiéingen zwischen
sehr zweckmissig und unzweckmaissig

Unzweckméssig: Ohne Einrichtungen

Mietwerte  Motorfahrzeuggaragen, Heizriume und gut ausgebaute Werkstitten

unzweckmassig zweckméssig sehr zweckméssig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
13 17 22
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) leichte Bauart 30-60
massive Bauart 60 - 90
Unterhaltskosten klein

8.10.3 Befahrbare Remisen und Wagenschuppen

Sehr zweckmissig:  Geschlossen mit Toren, Bodenbelag

Zweckmassig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen
sehr zweckmissig und unzweckmassig
Unzweckmassig: Mehrere Seiten offen, Naturboden
Mietwerte Befahrbare Remisen und Wagenschuppen
unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmadssig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
3 7 11

Gesamtnutzungsdauer (Jahre) leichte Bauart 30-50

massive Bauart 50-70
Unterhaltskosten klein
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8.10.4 Nicht befahrbare Lagerriume und einfache Werkstiitten

Sehr zweckmiéssig:

Zweckmissig:

Unzweckméssig:

Mietwerte

Giinstige Zufahrt, direkt befahrbar, Laderampe vorhanden,
gute Isolation, Heizung und Belichtung, funktionsgerechte
Raumanordnung, nutzbare Raumhdhe mindestens 4 m, ausrei-
chende Tragfahigkeit des Bodens, gute Auslastung der vor-
handenen Kapazititen

Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergiéingen zwischen
sehr zweckmassig und unzweckmaéssig

Réaume schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand, unge-
niigende Isolation, Heizung und Belichtung, unrationelle
Raumanordnung, nutzbare Raumhoéhe unter 2.0 m, schlecht
ausgeniitzte Raume

Nicht befahrbare Lagerriume und einfache Werkstétten

unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmissig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
2 3 4
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) leichte Bauart 30-50
massive Bauart 50-70

Unterhaltskosten

klein
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8.10.5 Kiihlrdume

Sehr zweckméssig:  Funktionsgerechter Standort, optimale Beschickungsméglich-
keiten, sehr gute Isolation kiihlbar bis 0°C, ausreichende rel.
Luftbefeuchtung moglich, kein stérender Larm, an Alarmanla-
ge angeschlossen

Zweckmissig: Guter Standort, mit Transportgeriten beschickbare Rédume, bis
5°C kiihlbar, leicht stérender Larm, Luftbefeuchtung moglich,
nicht an Alarmanlage angeschlossen

Unzweckméssig: Schlecht zugénglicher Standort, schlechte Isolation, ungenii-
gende Luftbefeuchtung, larmerzeugendes Aggregat, schlechte
Ausniitzungsmdglichkeiten

Mietwerte Kiihlriume, hohe Befeuchtung moglich

Inhalt unzweckmassig zweckmissig sehr zweckmadssig

m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 8 13 32 52

8.1-30 11 27 43

31-100 7 17 27

iiber 100 5 13 21

Gesamtnutzungsdauer (Jahre) leichte Bauart 10-15

massive Bauart 15-20

Unterhaltskosten

gross

CA-Lager werden gemiss den Mietwertansitzen in Kapitel 6.7 bzw. 7.7.3 geschitzt.

8.10.6 Oltankanlagen
Sehr zweckmissig:

Zweckmaissig:
tét,
Unzweckmadssig:
Warnanlage,

Gut zugénglich, ausreichende Lagerkapazitit, Warnanlage,

Etwas problematischer Zugang, keine sehr grosse Lagerkapazi-

Sehr schwer zugénglich, ungeniigende Lagerkapazitit, keine

Mietwerte Oltank (Stahltank) mit Raum od. erdverlegter Doppelmantel

Inhalt unzweckmassig zweckmissig sehr zweckmadssig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 8 29 72 116
8.1-50 13 32 51

tiber 50 9 23 37
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 25-30

Unterhaltskosten mittel
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8.10.7 Wasserbassin
Sehr zweckmadssig:  Gut zugénglich, Algen- und staubfrei

Zweckmissig: Ohne grossere Probleme zugénglich, algenfrei

Unzweckmassig: Schwer zugénglich, schwierige Wasserentnahme, kein Schutz
vor Algen

Mietwerte Wasserbassin betoniert

Inhalt unzweckmassig zweckmdssig sehr zweckmidssig

m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 8 6 16 25

8.1-30 4 10 16

31-100 3 8 12

iiber 100 2 6 9

Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 30

Unterhaltskosten klein

Bei Weihern und offenen Bassins sind 1/3, bei Stahltanks 2/3 der Mietwerte einzu-
setzen.

8.10.8 Biiro und Personalriume

Zur Bestimmung des Mietwertansatzes miissen die Flichen von Raumen der glei-
chen Kategorie, die aneinander angrenzen zusammengezihlt werden.

Biiro

Sehr zweckmadssig:  Sehr gut ausgeriistet mit allen notwendigen Anschliissen, gute
Raumaufteilung

Zweckmissig: Ausgeriistet mit Elektrizitit und Telekommunikations-

anschliissen, keine sehr hohen Investitionen fiir Einrichtungen,
einfache Ausstattung

Unzweckmissig: Sehr einfach ausgestattet, keine gute Raumaufteilung, keine
Telekommunikationsanschliisse

Mietwerte Biiro

Fliache unzweckmassig zweckméssig sehr zweckmadssig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 10 21 52 84
11-20 17 42 67

iiber 20 15 38 60
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 30-40

Unterhaltskosten mittel
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Aufenthaltriume einfach bis gut ausgebaut
Sehr zweckmissig: Komfortable Ausstattung, Koch- und Abwaschméglichkeit,

pflegeleichter Boden
Zweckmissig: Gut eingerichtet, einfache Kochgelegenheit
Unzweckméssig: Unpraktischer Raum mit sehr wenig Einrichtungen
Mietwerte Einfache Riume und Aufenthaltsriume mit Einbaukiichen
Flache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
bis 10 48 120 193
11-20 43 108 173
iiber 20 34 84 135
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 30
Unterhaltskosten mittel

Garderoben, Lavabo, Dusche, WC, Nasszellen

Sehr zweckméssig:  Grossziigig geplant, abschliessbare Garderobekésten fiir jeden
Mitarbeiter, pflegeleichte Ausstattung, ausgeriistet mit Dusche,

WC, Lavabo

Zweckmissig: Garderobenkisten fiir jeden Mitarbeiter, ausgeriistet mit WC
und Lavabo

Unzweckmassig: Keine Garderobenkésten, keine pflegeleichte Ausstattung,

ausgeriistet mit WC ohne Lavabo und Dusche

Mietwerte Garderobe, Nasszellen, WC mit Lavabo

Fléache unzweckméssig zweckméssig sehr zweckméssig
m Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 10 17 42 67

11-20 14 35 55

iiber 20 13 32 50
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 30 - 40

Unterhaltskosten mittel
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8.10.9 Verkaufsanlagen

Blumenladen und Binderaum

Sehr zweckmiéssig:

Kundenfreundliche Anlage, Parkplétze und gute Parkierungs-
mdoglichkeiten, rollstuhlgéngig, klares Konzept des Innenaus-
baus, auch des Binderaumes, ersichtlich wie Kundenstrom ver-
lauft, optimale Beleuchtungsméglichkeiten, kein Anlaufen der
Schaufenster, pflegeleichte Inneneinrichtung, Verladeplatz fiir
Kunden, tibersichtlicher Aussenverkauf

Zweckmissig: Eher knapp bemessene Anlage, beschréinkte Parkplitze und
Parkierungsmdglichkeiten, nicht rollstuhlgéngig, kein klares
Konzept des Innenausbaus und des Binderaumes, keine spezi-
ellen Beleuchtungsmoglichkeiten, Anlaufen der Schaufenster,
kleiner Aussenverkauf
Unzweckméssig: Uniibersichtliche und schlecht zugéngliche Raumanordnung,
kein Aussenverkauf, kein klaren Inneneinrichtungskonzept,
keine iibersichtliche Arbeitsplatzgestaltung, keine Parkpldtze
und wenig Parkierungsmdglichkeiten
Mietwerte Blumenladen und Binderaum
Flache unzweckmassig zweckmassig sehr zweckmissig
m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
bis 50 71 178 285
51-100 51 127 204
iiber 100 41 102 163
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 20 - 30
Unterhaltskosten gross

Uberdeckte Aussenverkaufsflidche ist als Remisenraum zu bewerten.
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Verkaufsgewichshaus

Sehr zweckméssig:

Kundenfreundliche Anlage, Parkplitze und gute Parkierungs-
moglichkeiten, rollstuhlgéngig, klares Konzept des Innenaus-
baus, ersichtlich wie Kundenstrom verlduft, optimale Beleuch-
tungsmoglichkeiten, pflegeleichte Inneneinrichtung, Verlade-
platz fiir Kunden, iibersichtlicher Aussenverkauf

Zweckmissig: Eher knapp bemessene Anlage, beschrénkte Parkplétze und
Parkierungsmdglichkeiten, nicht rollstuhlgéngig, kein klares
Konzept des Innenausbaus, keine speziellen Beleuchtungs-
moglichkeiten, kleiner Aussenverkauf

Unzweckmaissig: Uniibersichtliche und schlecht zugéngliche Raumanordnung,
kein Aussenverkauf, kein klares Inneneinrichtungskonzept,
keine iibersichtliche Arbeitsplatzgestaltung, keine Parkplitze
und wenig Parkierungsmoglichkeiten

Mietwerte Verkaufsgewéchshaus

Flache unzweckmassig zweckmissig sehr zweckmadssig

m’ Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

bis 50 15 38 61

51-100 10 24 39

iiber 100 8 20 33

Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 20 -30

Unterhaltskosten gross
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8.11 Hartbeléige (innerbetriebliche Transportwege, Lager- und
Kompostierplitze)

Es handelt sich um Beton-, Asphalt- und Verbundsteinbeldge ausserhalb der Gebéu-
de, zu messen ab der Aussenkante Dachvorsprung. Zu bewerten sind nur jene Fla-
chen, welche einem rationellen, innerbetrieblichen Transport dienen. Unter sehr
zweckmaissig konnen nur mit Lieferwagen befahrene Flichen eingestuft werden.

Der Wert, des durch Hartbeldge beanspruchten Bodens ist in den untenstehenden
Mietwertansétzen eingeschlossen. Er ist somit nicht zusétzlich zu bewerten.

Sehr zweckmaissig:  Ebene Fliche ohne stehendes Wasser, befahrbar mit Pneu-
oder Raupennlader, gute Reinigungsmdoglichkeit, geniigend
grosse Platzverhéltnisse, in der Nihe der Arbeitsplitze

Zweckmissig: Gut ausgebaute, ebene Fliche, die weniger als 3% Gefill
aufweist
Unzweckméssig: Unebene Fliche, mit schlechtem Wasserabzug, nicht mit Rau-

pen- oder Pneulader befahrbar, ungeniigende Platzverhiltnisse,
weit von den Arbeitspldtzen entfernt

Mietwert
Hartbelag Bauart
unzweckmdssig  zweckmdssig sehr zweckmadssig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
Mit Entwisserung 2.1 3.2 4.2
Ohne Entwisserung 1.4 2.1 2.8

9  Obst- und Beerenproduktionsbetriebe

9.1 Allgemeines

Die nachstehenden Bewertungsvorschriften gelten fiir die Schitzung von Obst- und
Strauchbeerenanlagen sowie von Spezialgebduden fiir den Obstbau.

Die Bodenbewertung erfolgt nach den allgemeinen Vorschriften in Kapitel 3.

Der Gesamtwert eines mit Obst- oder Beerenanlagen bepflanzten Grundstiickes
besteht aus der Summe der Werte von Boden und Anlagen.
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Die Wohnhiduser werden nach den allgemeinen Vorschriften in Kapitel 4 geschatzt.

Stille, Remisen, Garagen und Werkstattradume werden nach den allgemeinen Vor-
schriften in Kapitel 5 bewertet.

Verkaufsraume werden gleich wie die Verkaufsraume auf Gemiisebaubetrieben nach
Kapitel 6.6 bewertet.

9.2 Absatzpotenzial fiir die Bewertung von Spezialgebiuden fiir
den Obstbau

Die Unterscheidung verschiedener Absatzpotenziale dient der Bewertung von Spe-
zialgebéuden fiir den Obstbau (Kapitel 7.7).

Gutes Absatzpotenzial
Betriebe mit der Moglichkeit eines ausgedehnten Direktabsatzes.
Mittleres Absatzpotenzial

Betriebe mit beschrinkten Moglichkeiten fiir den Direktverkauf oder Betriebe in
Hauptproduktionsgebieten mit Absatzmdglichkeiten an Genossenschaften oder
Lagerhalter.

Schlechtes Absatzpotenzial

Betriebe in Nebenproduktionsgebieten ohne direkte Absatzmoglichkeiten.

9.3 Boden

Die Bewertung des Bodens wird nach den allgemeinen Vorschriften des Kapitels 3
vorgenommen. Die Verkehrslage wird gemiss Kapitel 2 bestimmt. Fiir das Zentral-
wallis findet die Ubergangsbestimmung unter Kapitel 15 Anwendung.

94 Obstkulturen

Das nachstehende Bewertungsverfahren gilt fiir die Schitzung von intensiv genutz-
ten Obstanlagen (gemulchte Anlagen, Baumdichte mindestens 150, bei Kirschen
mindestens 100 Bdume je ha). Anlagen von weniger als 20 Aren, welche der Selbst-
versorgung dienen, werden nicht geschitzt.

Installationen fiir Beregnung, Bewisserung und Witterungsschutz sind im Ertrags-
wert der Obstanlagen nicht inbegriffen. Fiir fixe Frostberegnungsanlagen gelten die
Mietwertansétze in Kapitel 7.4.2.5. Mobile Frostberegnungsanlagen und Installatio-
nen fiir Bewésserung und Witterungsschutz sind als Maschinen, aufgrund von An-
schaffungspreis und Abschreibung zu schitzen.

Man unterscheidet zwischen Junganlagen (Aufbauphase) und Ertragsanlagen, wobei
die Einstufung aufgrund des Alters gemiss der nachfolgenden Tabelle vorzunehmen
ist.
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Aufbau- und Ertragsphasen von Obstkulturen

Obstart/Anbauform Aufbau- Ertragsphase
phase 1. Drittel 2. Drittel 3. Drittel
Jahre Jahre Jahre Jahre

Tafelipfel, Tafelbirnen
Anzahl Baume je Hektare:

- 3'000 und mehr 1.-3. 4.-7 8.-11. 12.-14.
-2'000 1.-3. 4.- 8. 9.-12. 13.-16.
- 11200 1.-4. 5.- 9. 10.-14. 15.-18.
- 600 und weniger 1.-5. 6.-10 11.-15. 16.-20.
Mostobst
Hecken (600) 1.- 7. 8.-13. 14.-19. 20.-25.
Halbstamm (200) 1.-12. 13.-20. 21.-28. 29.-35.
Kirschen
Spindel (800) 1.- 4. 5.- 8. 9.-12. 13.-16.
Spindel (400) 1.- 7. 8.-12. 13.-17. 18.-22.
Hecken (250) 1.- 9. 10.-16. 17.-23. 24.-30.
Halbstamm (150) 1.-14. 15.-21. 22.-28. 29.-35.
Zwetschgen
Spindel (1'000) 1.- 4. 5.- 8. 9.-12. 13.-16.
Hecken (500) 1.- 6. 7.-11. 12.-16. 17.-20.
Halbstamm (250) 1.-10. 11.-15. 16.-20. 21.-25.
Aufbau- und Ertragsphasen von Obstkulturen
Obstart/Anbauform Aufbau- Ertragsphase
phase 1. Drittel 2. Drittel 3. Drittel
Jahre Jahre Jahre Jahre
Aprikosen
Neue Anbausysteme 1.- 5. 6.-11. 12.-17. 18.-25.
Traditionelle Anlagen 1.- 6. 7.-11. 12.-17. 18.-25.
Pfirsiche 1.- 4. 5.- 8. 9.-12. 13.-16.

Aufbau- und Ertragsphase konnen je nach Obstart, Sorte, Unterlage, Pflege- und
Gesundheitszustand usw. von diesen Normzahlen abweichen.
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Im Einzelfall kann der Ertragswert der Obstkulturen in Abhéngigkeit der Restnut-
zungsdauer bestimmt werden. Beispielsweise wird eine eng gepflanzte Obstanlage
unbekannten Alters mit einer geschétzten Restnutzungsdauer von 5 Jahren im 2.
Drittel der Vollertragsphase eingeteilt.

9.4.1 Junganlagen

Die nachstehenden Werte gelten fiir Anlagen unter giinstigen Klimaverhéltnissen,
welche sich in gutem bis sehr gutem Zustand befinden.

Ertragswert (inkl. Einzdunung, jedoch ohne Boden)

Standjahr Apfel und Birnen, Anzahl Biume je Hektare
3'000 2'000 1200 600
und mehr und weniger
Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr./ha
1 27'000 20'000 15'000 10'500
2 28'000 21'500 15'500 11'500
3 31'000 24'000 17'000 12'000
4 siche siche 19'000 13'500
5 Ertrags- Ertrags- siehe 16'000
6 anlagen anlagen Ertrags- siche
anlagen Ertrags-

anlagen

Die Ansitze der vorstehenden Tabelle gelten fiir Anlagen in gutem bis sehr gutem
Zustand und in giinstigen Klimaverhéltnissen (die ndhere Umschreibung dieser
Faktoren siehe unter 7.4.2.2).
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Stand- Obstart, Anzahl Bdume je Hektare

jahr Kirschen Zwetschgen Aprikosen  Pfirsiche
800 400 250 150 1000 500 250 400 350 350
Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha Fr/ha  Fr./ha
1 20'000 13'000 10'750  6'500 24'000 12'500 8'S00 18'000 11'500 11'500
2 22'000 15'000 11'500  7'000 25'000 13'000  9'000 20'000 127250 13'000
3 25'000 18'000 12250  7'500 28'000 13'500  9'S00 22'000 137250 14'500
4 27'000 20'000 13'000  8'000 31'000 14'000 10'000 24'000 147250 167250
5 siche 23'000 14'000  8'750 siche 14'750 10'500 26'000 15250 siehe
6 Ertrags- 25'000 15'000  9'500 Ertrags- 15'S00 11250 siehe 16'500 Ertrags-
7 anlagen 28'000 16'000 10250 anlagen siche 12'000 Ertrags- siche  anlagen
8 siche 17'000 11'000 Ertrags- 12'750 anlagen Ertrags-
9 Ertrags- 18'000 11'750 anlagen 13'500 anlagen
10 anlagen siehe 12'500 siehe
11 Ertrags- 13'250 Ertrags-
12 anlagen 14'000 anlagen
13 15'000
14 16'000
15 siehe
Ertrags-
anlagen
Abziige
10-30% fiir Anlagen in méssigem Zustand und / oder in nur befriedigenden
Klimaverhéltnissen
30-50% fir Anlagen in schlechtem Zustand und / oder unbefriedigenden
Klimaverhéltnissen
10-50% fir Anlagen mit Wachstumsstorungen nach Wiederbepflanzung
derselben Parzelle
Fr. 4000.-/ha fiir Anlagen, bei denen eine Einzdunung notwendig wire, jedoch
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9.4.2 Ertragsanlagen
9.4.2.1 Vorgehen

Die Anlagen werden aufgrund ihrer Ertragsmdglichkeiten in die Kategorien A bis E
eingestuft (7.4.2.3). Tabelle 7.4.2.4 enthilt fiir alle Kategorien, Obstarten und An-
bauformen Basiswerte. Mit Hilfe des Punktiersystems unter 7.4.2.2, welches im
Maximum 60 Punkte ergibt, wird die Abweichung von diesen Basiswerten be-
stimmt. Die Basiswerte gelten bei 40 Punkten und der Ertragswert berechnet sich
wie folgt:

Anzahl Punkte x Basiswert
40 = Ertragswert pro ha

9.4.2.2 Punktiersystem

A. Absatzpotenzial Punkte
giinstig Betriebe mit ausgedehntem Direktabsatz 4-6
mittel Betriebe mit teilweisem Direktverkauf oder Abnahme-

vertragen oder Betriebe in Hauptproduktionsgebieten

mit Lieferung an Genossenschaften oder Lagerhalter 1-3
ungiinstig Betriebe in Nebenproduktionsgebieten ohne Direktab-

satz und ohne Abnahmevertrége 0

B. Klima und Lage

Neben der Exposition des Grundstiickes (Besonnung, Bildung von Kaltluftseen =
Bliitenfrostgefahr) ist auch die Winterfrostgefahr und die Hagelgefdhrdung zu be-
riicksichtigen. Ebenso muss die Hohenlage (Friihfroste, Schneedruckschédden) in die
Beurteilung miteinbezogen werden. Die Nachteile der Hohenlage konnen durch
Vorteile der Exposition (Siid- bis Stidwest) iiberdeckt werden oder umgekehrt.
Dabher sind beide Faktoren in ihrem Gesamteinfluss zu beriicksichtigen. Im Weiteren
sind stark dem Wind ausgesetzte Lagen ohne entsprechenden Windschutz tiefer zu
punktieren.

Punkte

sehr gut Gute Obstlagen ohne Frost- und Hagelgefahr

(z.B. Westschweiz) 10-12
gut Obstlagen mit leichter Frost- und Hagelgefahr

(z.B. Egnacher Gebiet) oder frostsichere Lagen mit

missiger bis mittlerer Hagelgefahr 6- 8
befriedigend  Obstlagen mit méssiger Frost- und Hagelgefahr 1- 2
unbefrie- Obstlagen mit méssiger bis starker Bliitenfrost- und Win-
digend terfrostgefahr und/oder mittlerer bis starker Hagelge-

fahrdung 0
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C. Obstarten und -sorten Punkte

Gruppe a Tafelkernobstsorten, die in Klasse I und II kotiert sind,
Tafelkirschen, Konservenkirschen, neue Anbausysteme
Aprikosen 6-12

Gruppe b Tafelkernobstsorten, bei denen nur Klasse I kotiert ist
und noch nicht kotierte Tafelkernobstsorten
Tafelzwetschgen
Brennkirschen
Pfirsiche
traditionelle Anlagen Aprikosen 2-4

Gruppe ¢ Tafelkernobstsorten, die nicht mehr als Tafelobst kotiert
sind. Sorten, die aufgrund der Klimaverhiltnisse und Ve-
getationsdauer falsch platziert sind
Brennzwetschgen
Mostépfel
Mostbirnen 0

D. Ertragsfihigkeit (Pflege und Gesundheit)

Hier ist insbesondere der physiologische Zustand zu beurteilen (Gleichgewicht
zwischen Fruchtansatz, Bliitenknospenbildung und Triebwachstum). Das physiolo-
gische Gleichgewicht wird vor allem durch den Schnitt, die Diingung, den Pflanzen-
schutz und das chemische Ausdiinnen beeinflusst.

Eine gute Pflege wirkt sich auch auf die Ausgeglichenheit einer Anlage aus.
Schlecht bzw. falsch gepflegte Anlagen sind zum Teil uneinheitlich oder auch iiber-
baut (falsche Erziehung).

Beim Gesundheitszustand besonders zu beachten sind: Besenwuchs, Virus- und
Bakterienkrankheiten, Baumsterben, Obstbaumkrebs sowie Winterfrostschiaden.

Punkte
sehr gut 10-12
gut 6-9
befriedigend 2-4
unbefriedigend 0
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E. Kombination von Sorte, Unterlage, Baumform und Pflanzdistanz

Fiir die Erzielung von hohen Ertrdgen mit guter innerer und dusserer Fruchtqualitit
ist eine gute Kombination der im Titel erwéhnten Faktoren Voraussetzung. Stimmen
einzelne Kombinationen nicht iiberein, ist eine entsprechend tiefere Einstufung
vorzunehmen.

Punkte

sehr gut 7-8
gut 4-6
befriedigend 1-2
unbefriedigend 0

F. Einziunung

giinstig Vorhanden, zweckmadssig, sehr guter Zustand oder Ge-
biete, in denen keine notwendig ist

mittel Vorhanden, befriedigender bis guter Zustand

unbefrie- Notwendig, aber nicht vorhanden oder in schlechtem

digend Zustand 0

G. Alligemeiner Eindruck, Rationalisierungs- und Mechanisierungsmoglichkeit

Zu beurteilen ist der Gesamteindruck. Insbesondere sind auch die Parzelle (Er-
schliessung, Lage, Form und Grdsse) sowie die Rationalisierungsmdglichkeiten
beziiglich Maschineneinsatz und Ernteanteil vom Boden aus zu beriicksichtigen.

Punkte
sehr gut Anlagen mit besten Produktionsvoraussetzungen 5-6
gut Anlagen mit guten Produktionsvoraussetzungen 3-4
befriedigend Anlagen mit mittleren bis missig guten Produktions-
voraussetzungen 1-2
unbefrie- Anlagen mit midssigen bis ungeniigenden Produktions-
digend voraussetzungen 0
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9.4.2.3 Einstufung der Ertragsmoglichkeiten

Wesentlich fiir die Wirtschaftlichkeit und die Nutzungsdauer ist das Alter und der
Kulturzustand der Anlage. Entsprechend sind die Obstanlagen in die nachfolgenden
Kategorien einzustufen (iiber die Alterseinstufung siche 7.4 Tabelle "Aufbau- und
Ertragsphasen von Obstkulturen").

Kategorie A: - Ausgeglichene Kulturen in sehr gutem Pflege- und Gesundheitszu-
stand im ersten Drittel des Vollertrages mit sehr guten Ertragsmog-
lichkeiten in Bezug auf Menge und Qualitt

Kategorie B: - Ausgeglichene Kulturen in gutem Pflege- und Gesundheitszu-
stand im zweiten Drittel des Vollertrages
- Kulturen im ersten Drittel des Vollertrages mit guten Vorausset-
zungen in Bezug auf Menge und Qualitit, jedoch in nur méissigem
Zustand oder zu dicht gepflanzt

Kategorie C: - Kulturen in gutem Zustand im dritten Drittel des Vollertrages
- Kulturen im zweiten Drittel des Vollertrages mit noch guten Vor-
aussetzungen in Bezug auf Menge und Qualitit, jedoch in nur
massigem Zustand oder zu dicht gepflanzt
- Kulturen im ersten Drittel des Vollertrages mit unterdurchschnitt-
lichen Produktionsvoraussetzungen in Bezug auf Menge und Quali-
tat
Kategorie D: - Gut gepflegte Kulturen mit qualitativ abnehmenden Ertrdgen
- Unausgeglichene Kulturen mit mittleren Ertrdgen

Kategorie E: - Bestidnde mit grossen Liicken
- Abgehende Bestidnde

Beim Ubergang von der einen zur andern Kategorie ist der Mittelwert der beiden
Kategorien zu beriicksichtigen.
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9.4.2.4 Basiswert von Obstkulturen im Ertragsalter (inkl. Einziiu-
nung, jedoch ohne Boden, Beregnungsanlagen und Witterungs-

schutz)

Obstarten / Anbauform Kategorie

A B C D E

Fr./ha Fr./ha Fr./ha Fr./ha  Fr./ha

Tafeléipfel und Tafelbirnen
Anzahl Béume je Hektare
-3'000 und mehr 31'000  21'000  10'000 5'000 -
-2'000 24'000  16'000 8'000 4'000 -
-1200 19'000  13'000 6'000 3'000 -
-600 16'000  11'000 5'000 3'000 -
Mostiipfel und Mostbirnen
Hecken (600) 12'000 8'000 4'000 2'000 -
Halbstammanlagen (200) 11'000 7'000 4'000 2'000 -
Kirschen
Spindel (800) 27'000  18'000 9'000 5'000 -
Spindel (400)* 28'000  19'000 9'000 5'000 -
Hecken (250) 19'000  13'000 8'000 4'000 -
Halbstammanlagen (150) 17'000  11'000 6'000 3'000 -
Zwetschgen
Spindel (1'000) 31'000  21'000  10'000 5'000 -
Hecken (500) 16'000  10'000 5'000 2'500 -
Halbstammanlagen (250) 14'000 8'500 4'500 2'500 -
Pfirsiche und traditionelle
Anlagen Aprikosen 18'000  12'000 6'000 3'000 -
Neue Anbausysteme
Aprikosen 26'000  17'000 8'500 4'000 -

* auch moderne Industrie- oder Brennkirschenanlagen
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9.4.2.5 Fixe Frostberegnungsanlagen

Mietwert: Fr. 0,16/m?

9.5 Hochstimme in geschlossenen Bestinden oder Reihenpflanzungen
9.5.1 Allgemeines

Es werden nur die Hochstimme geschitzt, die in weitgehend geschlossenen Bestédn-
den (auch Reihenpflanzungen) stehen und von wirtschaftlicher Bedeutung sind (z.B.
Kirschbaumbestinde). Obstanlagen, die mehrheitlich der Selbstversorgung dienen
und Einzelbdume (Streuobstbau) werden nicht bewertet.

Gemulchte Hochstammanlagen mit einem Baumbesatz von mindestens 150 Béumen
(Zwetschgen, Mostobst) bzw. 100 Baumen (Siisskirschen) je ha, werden gemiss
Abschnitt 7.4 geschitzt.

9.5.2  Jungbiume

Jungbdume sind je nach Alter und Gesundheitszustand mit Fr. 40.- bis Fr. 60.-
(Walnussbaume mit Fr. 60.- bis Fr. 100.-) je Baum zu bewerten. Fiir Jungbdume, die
kurz vor dem Eintritt in den Ertrag stehen, konnen diese Werte den Ansétzen der
folgenden Tabelle angepasst werden.

9.5.3 Hochstimme im Ertragsalter

Der Ertrag ist in Kilogramm je Baum zu schétzen. Dabei darf nicht nur der Ertrag
des letzten Jahres beriicksichtigt werden, sondern es ist auf den Durchschnittsertrag
mehrerer Jahre abzustellen (siche Tabelle). Aufgrund dieser Einschitzung kann der
Ertragswert je Baum der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.
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Ertragswert von Hochstimmen im Ertragsalter (ohne Boden)

Durch- Obstarten

schnittlicher

Ertraginkg  Tafeldpfel Mostépfel Kirschen = Zwetschgen  Aprikosen
je Baum Tafelbirnen Mostbirnen Pfirsiche

Fr./Baum  Fr./Baum  Fr./Baum

Fr./ Baum Fr./ Baum

40 - - 20 20 35
60 - - 30 30 50
80 - - 45 45 65
100 35 20 65 60 80
120 45 30 85 - -
140 55 40 110 - -
160 65 50 135 - -
180 75 60 160 - -
200 85 70 185 - -
250 100 85 - - -
300 120 100 - - -
350 - 115 - - -
Mittlere Ertrige von Hochstimmen
Obstart und Sorte  Pflegezustand und Baumgrésse

ungepflegt wenig gepflegt sehr gepflegt

klein, mittel, gross  klein, mittel, gross klein, mittel, gross

kg pro Baum kg pro Baum kg pro Baum

Tafelédpfel 30- 50-100 60-120-200 100-200-300
Mostépfel 70-140-200 90-180-280 100-220-350
Tafelbirnen 70-110-150 90-150-220 100-200-300
Mostbirnen 100-220-350 100-220-350 100-220-350
Kirschen 30- 70-100 50-110-170 60-150-250
Zwetschgen 10- 25 20- 50 30- 70
Aprikosen 20- 50 40- 80 50-100

Die obigen Ansitze gelten fiir Baume, die einen giinstigen Standort beziiglich Klima
und Lage aufweisen (ndhere Umschreibung dieser Faktoren siche unter 7.4.2.2) und
noch wihrend mindestens 10 Jahren einen vollen Ertrag abwerfen werden.

Wenn die Voraussetzungen in Bezug auf die Produktionsmdglichkeiten nur méssig
sind oder/und die zu erwartende volle Produktionsdauer weniger als 10 Jahre be-
trigt, sind die Werte angemessen zu reduzieren bzw. die Biume mit 0 zu bewerten.
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Ertragswert von Walnussbiiumen

Bei der Schitzung sind die Grosse des Baumes, die Nussqualitit, der Alters- und
Gesundheitszustand sowie die Klima- und Standortverhiltnisse zu beriicksichtigen.

Ertragswert hofnaher Bdume Fr. 70.- bis Fr. 150.-
Ertragswert hofentfernter Biume Fr. 40.- bis Fr. 100.-
9.6 Strauchbeerenanlagen

9.6.1 Allgemeines

Zu den Strauchbeeren zéhlen die mehrjahrigen Beerenkulturen auf verholzten Stréu-
chern. Die in der Regel nur ein- bis zweijahrigen Erdbeerkulturen sind nicht im
Ertragswert enthalten.

Beerenobstkulturen gedeihen am besten in freien, sonnigen Lagen. Im Halbschatten
befriedigen bestenfalls noch Himbeeren. Lagen mit regelméssigen Frithjahrsfrosten
sind ungeeignet. Beerenanbau ist nur dort lohnend, wo man Beeren fiir den Verkauf
in passender Sorte, auf bestem Kulturland und in frostsicherer Lage anbaut. Eine
wichtige Voraussetzung ist ein sicherer Absatz.

Anlagen, die im Rahmen der Selbstversorgung aufgebaut werden und eine Fliche
unter 200 m? aufweisen, werden nicht geschitzt. Ebenfalls sind Beerenkulturen, die
nur versuchsweise oder nur voriibergehend angebaut werden, nicht zu bewerten oder
zumindest die Ansétze stark zu reduzieren. Dementsprechend beziehen sich die
nachstehenden Angaben auf den mehrjahrigen Anbau von Beerenkulturen in geeig-
neten Gebieten und auf grossere Pflanzungen.

9.6.2 Boden

Der Wert des Bodens ist in den Wertansdtzen nicht enthalten; dieser ist gemaéss
Kapitel 7.3 bzw. 3 zu bewerten.
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9.6.3 Ertrige und Lebensdauer

Ertragseintritt, Lebensdauer und Ertriige verschiedener Beerenarten
Beerenart Eintritt Dauer Ertrag in Ertragsphase
in Ertrags- Ertrags-

phase phase méssig gut sehr gut

Jahr Jahre kg/a kg/a kg/a
Himbeeren 1.-2. 8 60 100 140
Brombeeren 2 10 100 140 180
Johannisbeeren 3. 10 90 120 150
Cassis 3. 10 60 100 140
Stachelbeeren 4. 10 70 110 150
Heidelbeeren 5.-6. 20-25 60 90 120

9.6.4  Ertragswert

Wesentlich fiir die Wirtschaftlichkeit und damit fiir den Ertragswert ist der Kultur-
zustand. Bei der Besichtigung der Kultur ist der Zustand nach folgenden Kriterien
einzustufen:

Kategorie A Gesunde Beerenkulturen in sehr gutem Wachstums- und Pflegezu-
stand in den ersten Jahren der Ertragsphase

Kategorie B Gesunde Beerenkulturen in gutem Wachstums- und Pflegezustand in
der Ertragsphase mit Tendenz abnehmender Ertrége

Kategorie C  Beerenkulturen in gutem Pflegezustand im Alter der abnehmenden
Ertrdge oder jiingere Beerenkulturen mit Liicken oder Krankheits-
symptomen

Kategorie D Beerenkulturen, die iiberaltert oder krank sind oder einen schlechten
Pflegezustand aufweisen
Kulturen mit grossen Bestandesliicken

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ertragswerte von Beerenkulturen zusammen-
gestellt, welche sich im Vollertrag befinden. Die Werte fiir Kategorie A und B gel-
ten flir Beerenkulturen in gutem bis sehr gutem Zustand und in giinstigen Klima-
verhiltnissen.
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Ertragswerte von Erwerbsbeerenkulturen (inklusive Stiitzvorrichtung und
Einziunung, jedoch ohne Boden, Tropfchenbewésserung und Witterungs-
schutz)

Beerenart Kat. A Kat. B Kat. C Kat. D
Fr./a Fr./a Fr./a Fr./a
Sommerhimbeeren 400.- 200.- 100.- -
Herbsthimbeeren 250.- 125.- 60.- -
Brombeeren 300.- 150.- 75.- -
Johannisbeeren
(inkl. Cassis) 250.- 125.- 60.- -
Stachelbeeren 350.- 175.- 85.- -
Heidelbeeren 250.- 125.- 60.- -
Abziige - Fir Beerenobstanlagen mit ungiinstigen Produktionsvorausset-

zungen (Klima, Boden usw.) und/oder mit schlechtem Absatzpo-
tential ist ein Abzug bis zu 30% angezeigt.

- Fiir Anlagen, bei denen eine Einzdunung notwendig ist, aber fehlt,
ist ein Abzug von Fr. 40.- je Are vorzunehmen.

- Fiir Anlagen, die noch nicht in der Ertragsphase sind (Junganla-
gen), ist ein Abzug von 10% (1 Jahr vor Eintritt in die Ertragspha-
se) bis 20% (2 Jahre vor Eintritt in die Ertragsphase) angezeigt.

9.7 Spezialgebiude fiir den Obstbau
9.71 Vorgehen

Es handelt sich um Aufbereitungsrdume (Sortierrdume) und Lagerrdume. Der vor-
handene Raum wird bewertet, soweit er ausgeniitzt werden kann.

Mobile Einrichtungen werden als Maschinen aufgrund von Anschaffungspreis und
Abschreibung bewertet (Sortiermaschinen, Forderbander usw., vgl. Kapitel 14).
Hingegen zdhlt man die stationdren Einrichtungen (Kélteeinrichtungen, Ventilato-
ren, Scrubber, Gasmessapparaturen usw.) zu den Gebduden.

Bei der Mietwertbestimmung ist nur auf die Zweckmassigkeit von Bauart, Ausbau
und Einrichtungen sowie auf das Absatzpotenzial abzustellen. Der Bauzustand und
das Alter der Gebdude werden bei der Wahl des Kapitalisierungssatzes beriicksich-
tigt.

Die Beurteilung des Absatzpotenzials ist geméss Abschnitt 7.2 vorzunehmen.
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9.7.2  Sortierriume

Die Mietwerte sind in Fr. pro m? ausnutzbarer Bodenfliche angegeben. Gebiude,
welche nur wihrend kurzer Zeit als Sortierraum genutzt werden, sind als Remisen zu
bewerten. Bei der Beurteilung der Bauart ist vor allem die Raumhohe ein entschei-

dender Faktor.

Beurteilung der Bauart, des Ausbaus und der Einrichtungen

sehr  zweck- Giinstige Zufahrt direkt befahrbar mit Hubstapler (oder Palettrolli,

massig sofern Laderampe vorhanden), gute Isolation, Heizung und Be-
lichtung, funktionsgerechte Raumanordnung, nutzbare Raumhohe
mindestens 4 m, ausreichende Tragfahigkeit des Bodens, den
Betriebsverhiltnissen angemessene Gebaudekapazitéten

zweckmiissig  Mittlere Gebiudeverhiltnisse, entspricht den Ubergiingen zwi-
schen sehr zweckmadssig und unzweckmadssig, nutzbare Raumhdhe

aber mindestens 2.5 m

unzweck- Gebéaude schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand oder mit

méssig Forderband, ungeniigende Isolation, Heizung und Belichtung,
unrationelle Raumanordnung, nutzbare Raumhéhe unter 2.5 m,
den Betriebsanforderungen nicht geniigende oder schlecht ausge-

niitzte Gebdude

Mietwerte fiir Sortierraume

Absatzpotenzial ~ Bauart, Ausbau und Einrichtungen
(siehe Kapitel 7.2)  unzweckmissig zweckmissig

sehr zweckméssig

Fr./m’ Fr./m’
gut 9 12
mittel 8 11
schlecht 7 10

Fr./m’

17
15
14
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9.7.3 Lagerriaume

Man unterscheidet drei Gruppen von Lagerrdumen, ndmlich Naturlager, konventio-
nelle Kiihllager und CA- und ULO-Lager. Die Mietwerte sind in Fr. pro m* ausnutz-
baren Raumes angegeben. Dabei benétigt man fiir 1 Tonne Lagergut durchschnitt-
lich 5 m® Raum. Bei der Beurteilung der Zweckmissigkeit ist vor allem zu beachten,
dass die Grosse der Kiihllager den Betriebsverhiltnissen angepasst ist; sie diirfen
insbesondere nicht zu gross sein, da sie innerhalb von 10 Tagen gefiillt und abge-
schlossen werden sollten. Bei Kiihlriumen von iiber 400 m? im gleichen Gebéude
sind die tieferen Ansitze der entsprechenden Gruppe einzusetzen. Wichtig ist auch
eine gute Leistung des Kiihlaggregates, damit die Feldwdrme beim Einfiillen des
Lagers rasch abgefiihrt werden kann.

Beurteilung der Bauart, des Ausbaus und der Einrichtungen

sehr  zweck- Giinstige Zufahrt mit Hubstapler; funktionsgerechter Standort,

méssig hoher Ausnutzungsgrad, sehr gute Isolation, hohe Kiihlleistung,
kiihlbar bis 0°C ausreichende Luftbefeuchtungsmoglichkeit (bis
95% relative Luftfeuchtigkeit), den Betriebsverhdltnissen angepass-
tes Kithlraumvolumen

zweckmadssig  Zufahrt mit Gabelhubwagen (Palettrolli) moglich, bei untererdigen
Anlagen Lift oder andere Aufzugsmdoglichkeit vorhanden, mittlerer
Ausnutzungsgrad, rechte Isolation, befriedigende Kiihlleistung und
Luftbefeuchtungsmoglichkeit

unzweck- Zufahrt schlecht und mit Palettrolli nicht befahrbar, Warenum-

méssig schlag von Hand oder mit Stapelkarren fiir Harasse, schlechter
Ausnutzungsgrad, ungeniigende Isolation, geringe Kiihlleistung,
fehlende oder ungeniigende Luftbefeuchtungsmoglichkeit, schlech-
te Auslastung
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Naturlager = naturgekiihltes Lager

Es sind Kellerrdume, deren Decken und Winde isoliert sind. Die kalte Aussenluft
wird durch einen Luftschacht eingelassen und die wirmere Kellerluft 14dsst man
durch eine Abluftliicke entweichen. Die Luftzirkulation kann auch durch einen
automatischen Ventilator mit Thermostat und Frostschutzschalter geregelt werden.

Mietwert fiir Naturlager

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen

(siehe Kapitel 7.2)  unzweckmissig zweckmassig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’® Fr./m’

gut 6 8 10

mittel 5 7 9

schlecht 5 6 8

Konventionelles Kiihllager = normalgekiihltes Lager

Es sind vollisolierte Rdume. Die Frischluft wird {iber ein Kiihleaggregat zugefiihrt,
wobei normalerweise ein Ventilator fiir die Luftzirkulation sorgt. Die Lager sollen je
nach Sorte eine Temperatur von 0-4°C und eine Luftfeuchtigkeit von 90-93% auf-
weisen.

Mietwert fiir konventionelle Kiihllager

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen

(siehe Kapitel 7.2)  unzweckmdssig zweckmissig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

gut 10 15 20

mittel 9 14 18

schlecht 8 13 16
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CA- und ULO-Lager

Es sind Kiihllager mit den folgenden Installationen:

- Innenhaut aus Metall oder Kunststoff, welche einen Gasaustausch durch die
Mauern verhindert.

- Einrichtung fiir die Regulierung und Kontrolle von CO2 und Sauerstoff.

Mietwert fiir CA- und ULO-Lager

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen

(siehe Kapitel 7.2)  unzweckmissig zweckméssig sehr zweckmdssig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

gut 13 19 25

mittel 12 17 23

schlecht 11 15 21

Berechnung der Ertragswerte

Die vorstehenden Mietwertansétze sind gemiss den Vorschriften von Kapitel 12 zu
kapitalisieren.

Sind die Einrichtungen (Kiihlaggregate, Ventilatoren usw.) iiber 5jéhrig, so ist der
Bauzustand bei der Kapitalisierung um mindestens 1 Klasse schlechter einzustufen
(z.B. anstelle von "mittel" als "schlecht"); sind die Einrichtungen iiber 10jdhrig, so
ist der Bauzustand um mindestens 2 Klassen schlechter einzustufen.
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10 Gemiisebaubetriebe

10.1 Geltungsbereich

Die nachfolgenden Normen finden bei der Schétzung von dem Gemiisebau dienen-
den Betriebsteilen Anwendung, die ausschliesslich oder tiberwiegend der Produktion
dienen. Dazu zdhlen vor allem folgende Betriebsarten:

a) Landwirtschaftsbetriebe mit Freilandgemiisebau
b) Gemiisebaubetriebe mit Freilandanbau und/oder Gewdchshéusern

¢) Gemischte Betriebe des produzierenden Gartenbaus mit liberwiegend gemiise-
baulicher Nutzung

Zu einem Produktionsbetrieb gehéren auch die Gebdude und festen Einrichtungen,
welche zur Lagerung und zum marktgerechten Verkauf der vorwiegend selbst-
erzeugten Produkte notwendig sind.

Sind einem Betrieb andere, nicht landwirtschaftliche Zweige angegliedert, so fallt in
der Regel die Anwendung der vorliegenden Schétzungsnormen fiir die Bewertung
dieser Teile ausser Betracht.

Wohnhéduser werden nach den allgemeinen Richtlinien in Kapitel 4 bewertet. Keller,
Remisen und Garagen sowie andere nicht speziell fiir den Gemiisebau konzipierte
Okonomiegebdude werden nach den Normen in Kapitel 5 geschitzt.

Die Abgrenzung gegeniiber den Betrieben des produzierenden Gartenbaus, welche
nach speziellen Mietwertansidtzen geschitzt werden, ist zu Beginn des Kapitels 8
geregelt.

10.2 Absatzpotenzial fiir die Bewertung von Spezialgebiuden
und -anlagen fiir den Gemiisebau

Die Unterscheidung der Absatzpotenziale dient der Bewertung von Spezialgebduden
und -anlagen fiir den Gemiisebau (Kapitel 6.4 bis 6.8).

Das Absatzpotenzial wird wie folgt beurteilt:

Gutes Absatzpotenzial

Betriebe mit gutem Absatzpotenzial sind Betriebe mit guten direkten Absatzmog-
lichkeiten an Grossverteilerorganisationen, Engrosmérkte, Genossenschaften, De-
taillisten, Kollektivkiichen, Wochenmérkte usw..

Mittleres Absatzpotenzial
Entspricht den Ubergingen zwischen gutem und schlechtem Absatzpotenzial.

Schlechtes Absatzpotenzial
Betriebe mit schlechtem Absatzpotenzial sind Betriebe ohne oder mit sehr be-
schriankten direkten Absatzmoglichkeiten.
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10.3 Boden im Freiland
10.3.1 Landwirtschaftliches Kulturland

Die genutzten Freilandflichen mit natiirlich gewachsenem Kulturboden ohne be-
sondere Verbesserungen werden nach den Ertragswertschitzungsnormen fiir land-
wirtschaftliches Kulturland bewertet (Kapitel 3 Boden bzw. Kapitel 2 fiir die Ver-
kehrslage).

Fiir das Zentralwallis findet die Ubergangsbestimmung unter Kapitel 15 Anwen-
dung.

10.3.2 Wertsteigernde Massnahmen an Kulturland

Die wertsteigernden Massnahmen an Kulturland werden einerseits anhand der aus-
serordentlichen Erschliessungseinrichtungen und andererseits anhand der Mdglich-
keiten der Bewisserung geschitzt.

Zum Ertragswert des gewohnlichen Kulturlandes sind je nach den Verhiltnissen
folgende Zuschldge zu machen:

a) ausserordentliche Erschliessungseinrichtungen

Fiir spezielle, in den vorstechenden Normen nicht beriicksichtigte wertsteigernde
Erschliessungsinvestitionen (z.B. Elektrizitits-, Telefon- oder Dampfleitungen),
kommen die Vorschriften zur Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Be-
triebsbestandteilen unter Kapitel 1.3.2 zur Anwendung.

b) Bewiisserungsmoglichkeit

Die Eignung eines Grundstiickes fiir den Gemiisebau hingt in hohem Masse von den
Bewisserungsmoglichkeiten ab. Zuschlige sind nur angezeigt, sofern der Vorteil der
Bewisserung dank giinstiger Lage eines Grundstiickes nutzbar ist. Die mobilen
Bewisserungseinrichtungen sind als Inventar zu schétzen.

Zuschlige zum Ertragswert des Bodens

Wassermenge, -qualitit, Beschreibung Zuschlag
-zufuhr und —verteilung

Keine oder nur Alle Kulturen kénnen wihrend des ganzen | 60 - 80%
kleine Einschrankungen Sommers angebaut werden.

Einschrinkungen vorhan- | In den Sommermonaten kdnnen wasserin- | 20 - 60%
den tensive Kulturen nicht angebaut werden.

112



Den Zuschlag beeinflussende Kriterien:
- Quantitativ eingeschrinkter Zugang zu Wasser.
- Einschriankungen aufgrund der Qualitét des Wassers.

- Nachtbewisserung wegen Larm nicht moglich (Ndhe Wohngebiet) und kein
Stromanschluss flir Elektropumpe vorhanden.

- Eine Fernsteuerung der Bewdsserung ist aufgrund der Topographie des Grund-
stiickes nur beschréinkt oder gar nicht moglich.

- Bodenleitungen fiir das Bewidsserungswasser zum Grundstiick sind nur teilweise
oder gar nicht vorhanden.

10.4 Gewichshiuser

Fiir die Berechnung des Mietwertes eines Gewichshauses ist die gesamte iiberbaute
Gewéchshausgrundflache, jedoch ohne die Flache fiir Heizanlage, Oltank und Was-
serbassin, massgebend.

Die nachgenannten Bestandteile einer Gewéchshausanlage sind in den Mietwertan-
sdtzen eingeschlossen und somit nicht zusitzlich zu bewerten:

- der liberbaute Boden (Gewidchshausgrundfliche, Zufahrts- und Abstellflichen
und normaler Umschwung, soweit er fiir die Freilandnutzung ausser Betracht
fallt);

- die gesamte Heizungsanlage inkl. Tanklager;

- das Wasserbassin.

10.4.1 Lage

glinstig: - guter Zugang
- befestigte Zufahrtswege mit Hartbelag

ungiinstig: - schlechter Zugang
- Zufahrtswege ohne Hartbelag
- Beeintrachtigung (z.B. Schattenwurf) durch Nebengebaude

113



10.4.2 Bauart, Ausbau und Einrichtungen

Sehr zweckmiissig

Glasgewéchshduser

Kunststoff- und
Foliengewachshduser

Folientunnel

Konstruktion

Stabil, Material von ausreichender Stérke, dichte tragfdhige
Konstruktion, ausreichender Dachneigungswinkel (Tropfenfall
durch Schwitzwasser, Schneedruck, Schneestiitzen beim Folien-
haus), gute Lichtverhéltnisse und wenig arbeitsbehindernde
Einrichtungen (Stiitzpfeiler, Heizrohre, Zahnstangen usw.) im

Kulturraum

Fundament /

Solide, frostsichere Betonfundamente

Gute Verankerung

Verankerung im Boden
Stehwinde Mindestens Mindestens Gute maschinelle
4m hoch 3m hoch Bearbeitung bis zu
Senkrecht stehend den Aussenwénden
Mit Doppelvergla-
sung
Giebelwinde Offnung bei Bewirtschaftung moglich
Mit Doppelvergla-
sung

Tirenhohe und -breite

Mindestens 3.5 m

Eindeckung

Weitgehend kitt-
lose Verglasung

Leicht auswechsel-
bare Hohlkammer-
platten oder Doppel-
folie

Leicht auswechsel-
bare Einfachfolie
(mindestens 0.15
mm)

Haus- oder Abteil-

Mindestens 1000 m?, mit guten Voraussetzungen fiir maschi-

grosse nelle Bearbeitung

Schiffbreite Mindestens 6.4 m | Mindestens 8 m
Klimasteuerung Vollklimatisiert iiber Computer (Liiftung, Heizung)
Bewisserungsanlage | Automatisch, eventuell mit Diingerbeimischung
Elektrizitét Vorhanden

Transporteinrich- Vorhanden

tungen filir Ernte

Heizbare Héuser:

Gut regulierbare Warmwasser- oder Warmluftheizung, Warm-

Heizung luftverteilung mit Wéarmeverteilrohren
Mindestheizleistung

(Temperaturdifferenz) | 30°C 30°C 15°C
Notstromgruppe Vorhanden

Auffangbecken flir Vorhanden

Regenwasser

Energieschirm vorhanden

CO2-Begasung vorhanden
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Zweckmiissig

Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen sehr zweckmissig und

unzweckméssig.
Unzweckmiissig
Glasgewéchshduser | Kunststoff- und Folientunnel
Foliengewéchshéuser
Konstruktion Wenig stabil oder teilweise Holzkonstruktion, zu geringer

Dachneigungswinkel (Tropfenfall durch Schwitzwasser,
Schneedruck, Schneestiitzen beim Folienhaus), ungeniigen-
de Lichtverhdltnisse und zahlreiche arbeitsbehindernde
Einrichtungen (Stiitzpfeiler, Heizrohre, Zahnstangen usw.)
im Kulturraum

Fundament / Ungeniigendes Fundament Schlechte
Verankerung Verankerung
Tiiren Ungeniigende Hohe bzw. Breite, mit iiblichen Maschinen
nicht passierbar
Eindeckung Schlecht entfernba- | Platten oder Folien nur mit grossem
re Verkittung Aufwand auswechselbar
Haus- oder Abteil- Kleiner als 500 m?
grosse
Schiffbreite Weniger als 6m <6m als
Inventar
bewerten
Liiftung Nicht automatisiert, ungeniigend - weniger als 10% der
Gewichshausoberfliche liiftbar oder schlechte Ventilator-
leistung
Bewisserungsanlage | fehlt
Heizbare Hauser: ungeniigend regulierbare Warmwasser- oder Warmlufthei-
Heizung zung, Warmluftverteilung ohne Wirmeverteilrohre
Mindestheizleistung | unter 10°C unter 8°C

(Temperaturdifferenz)
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10.4.3 Mietwerte

Gewichs- Absatz- Ge- Lage (6.4.1) sowie
haustyp poten- samt-  Bauart, Ausbau und Einrichtungen (6.4.2)
zial nut-
(6.2) zungs-  ungiinstig, mittel, glinstig,
daver  unzweck- zweck- sehr
maéssig méssig zweckmassig
Jahre Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
Glasgewéchshiiuser
mit Warm- gut 30 5.9 8.9 11.9
wasser mittel 30 5.4 8.1 10.8
heizung schlecht 30 49 7.3 9.7
mit Warm- gut 30 5.3 8.0 10.7
luftheizung ~ mittel 30 4.8 7.3 9.7
schlecht 30 43 6.6 8.7

Feste Kunststoffgewichshiuser/Foliengewichshiuser

mit Warm- gut
luftheizung  mittel
schlecht
Folientunnel*
mit Warm- gut
luftheizung  mittel
schlecht
ohne gut
Heizung mittel
schlecht

20
20
20

15
15
15

15
15
15

4.7 7.0 9.4
43 6.4 8.6
3.9 5.8 7.7
3.1 4.6 6.1
2.8 4.2 5.6
2.5 3.8 5.0
24 3.6 4.8
22 33 4.4
2.0 3.0 4.0

*Besonders leichte Folientunnel unter 6m Schiffbreite sind als Inventar zu schitzen.

Glasgewichshéduser ohne Heizung sind als Folientunnel ohne Heizung mit der Ge-
samtnutzungsdauer von Glasgewéchshéusern (30 Jahre) zu bewerten.

Foliengewiachshduser ohne Heizung sind als Folientunnel ohne Heizung mit der
Gesamtnutzungsdauer von Foliengewdchshdusern (20 Jahre) zu bewerten.
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Friihbeetkisten

Fiir Frithbeetkisten sind die Ansétze unter dem Kapitel 8.9, Betriebe des produzie-
renden Gartenbaus, zu verwenden.
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10.5 Riist-, Wasch-, Verpackungs- und Lagerriume

Bauart, Ausbau und Einrichtungen

sehr Giinstige Zufahrt, direkt befahrbar und Laderampe vorhanden, gute

zweckmadssig: Isolation, Heizung und Belichtung, funktionsgerechte Raumanord-
nung, nutzbare Raumhdhe mindestens 4m, ausreichende Tragfahig-
keit des Bodens, gute Auslastung der vorhandenen Kapazititen

zweckmissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen sehr
zweckmaissig und unzweckméssig

unzweck- Réaume schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand oder mit

méssig: Forderband, ungeniigende Isolation, Heizung und Belichtung, unra-
tionelle Raumanordnung, nutzbare Raumhoéhe unter 2.2m, schlecht
ausgeniitzte Radume

Mietwert

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen

(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

gut 17 23 32

mittel 15 21 29

schlecht 14 19 26

10.6 Verkaufsriume

Mit den nachfolgenden Ansétzen sind Rdume zu schitzen, die dem Direktverkauf an
Kunden dienen.

sehr Kundenfreundliche Anlage, Parkplitze und gute Parkierungsmog-

zweckmadssig: lichkeiten, rollstuhlgéngig, klares Konzept des Innenausbaus, er-
sichtlich wie Kundenstrom verlduft, optimale Beleuchtungsmdoglich-
keiten, pflegeleichte Inneneinrichtung, Verladeplatz fiir Kunden,
iibersichtlicher Aussenverkauf

zweckmaissig: Eher knapp bemessene Anlage, beschrénkte Parkplétze und Parkie-
rungsmdglichkeiten, nicht rollstuhlgéngig, kein klares Konzept des
Innenausbaus, keine speziellen Beleuchtungsmoglichkeiten, kleiner

Aussenverkauf
unzweck- Uniibersichtliche und schlecht zugéngliche Raumanordnung, kein
méssig: Aussenverkauf, kein klares Inneneinrichtungskonzept, keine Park-

pldtze und wenig Parkierungsmoglichkeiten
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Mietwert

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen
(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmaissig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
gut 26 39 52
mittel 24 35 47
schlecht 22 32 42
10.7 Kiihlriume

Bauart, Ausbau und Einrichtungen

sehr
zweckmaissig:

zweckmissig:

unzweck-
massig;

Giinstige Zufahrt mit Gabelhubwagen und Palettrolli, funktionsge-
rechter Standort, hoher Ausnutzungsgrad, sehr gute Isolation (unter
Verputz oder durch Verschalung geschiitzt), hohe Kiihlleistung,
kiihlbar bis +2°C, ausreichende Luftbefeuchtungsmoglichkeit (85
bis 95% relative Luftfeuchtigkeit)

Mittlere Gebiudeverhiltnisse, entspricht den Ubergingen zwischen
sehr zweckmaissig und unzweckmassig

Schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand oder mit Stapelkar-
ren flir Harasse, schlechter Ausnutzungsgrad, ungeniigende Isolati-

on, ungeniigende Kiihlleistung, fehlende oder ungeniigende Luftbe-
feuchtungsmoglichkeit
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Mietwert

Verkehrslage Bauart, Ausbau und Einrichtungen

unzweckméssig zweckmissig  sehr zweckmdssig

Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

konventionelle Kiihlriume bis 100 m® Volumen
gut 15 22 30
mittel 14 20 27
schlecht 13 18 24
konventionelle Kiihlriume iiber 100 m’ Volumen
gut 10 15 20
mittel 9 14 18
schlecht 8 13 16
CA-Lager
gut 13 19 25
mittel 12 17 23
schlecht 11 15 21
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10.8 Hartbelige (innerbetriebliche Transportwege, Lager- und

Kompostierplitze)

Es handelt sich um Ansitze fiir Schwarzbeldge (geteert), Beton- und Verbundstein-
beldge ausserhalb der Gebdude (zu messen ab Aussenkante Dachvorsprung). Zu
bewerten sind nur jene Fldchen, welche einem rationellen innerbetrieblichen Trans-
port dienen. Unter sehr zweckméssig konnen nur lastwagenbefahrbare Flachen

eingestuft werden.

Mietwert

Hartbelag Absatzpo- Bauart
tenzial (6.2)  unzweckmissig  zweckmdissig sehr zweckméssig

Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

Mit Ent- gut 23 3.5 4.6

wisserung mittel 2.1 3.2 42
schlecht 1.9 2.9 3.8

Ohne Ent- gut 1.5 23 3.1

wisserung mittel 1.4 2.1 2.8
schlecht 1.3 1.9 2.5

10.9 Abwassergruben zu Kompostierplitzen

Mietwert

Absatzpotenzial Bauart

(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’

gut 5.0 9.9

mittel 4.5 9.0

schlecht 4.1 8.1
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11 Okonomiegebiude

11.1 Grundsitze

Die vorhandenen und léngerfristig ausnutzbaren Plitze werden bewertet. Unter
ausnutzbarem Stallraum ist zu verstehen, dass dieser der schweizerischen Gesetzge-
bung betreffend Tierschutz, Gewisserschutz und Okologie entsprechen muss. Die
Festlegung der Anzahl Plétze erfolgt nach denselben Grundsdtzen (Minimalflache
nach Tierschutz, keine Beriicksichtigung von z.B. LABEL-Programmen).

Nicht ausnutzbare Stélle sind nach Kapitel 5.3.7 zu bewerten.

Fiir nicht ganzjdhrig benutzte Gebédude sind die Mietwerte zu kiirzen. Die Reduktion
ist in der Regel entsprechend der Beniitzungsdauer vorzunehmen. Bei Rindvieh-
scheunen, welche im Sommer infolge der Viehalpung teilweise leer stehen, ist die
vorzunehmende Kiirzung kleiner, weil der Futterlagerraum vollstindig ausgeniitzt
wird. Die Beniitzungsdauer wird dann nur durch 300 Tage dividiert. Eine Kiirzung
darf aber nur vorgenommen werden, wenn

- zum Betrieb eine eigene Alp oder Alprechte gehdren

- oder die eigene Futterbasis zur Scheunengrdsse zu knapp ist.

Formel fiir die Mietwertreduktion:

Benutzungsdauer Mietwert fiir reduzierter Mietwert fur
365 bzw.300 Tg x  das volle Jahr = Ertragswertberechnung

Mobile Einrichtungen zdhlen zum Inventar. Fest installierte mechanische Einrich-
tungen gelten als Gebdudebestandteile und sind im Ertragswert inbegriffen.

Bei der Mietwertbestimmung ist nur auf Zweckméssigkeit, Arbeitswirtschaft und
Einrichtungen abzustellen. Der Bauzustand und das Alter der Gebédude werden bei
der Wahl des Kapitalisierungssatzes (Kapitel 12) beriicksichtigt.

Fiir die Bewertung von Spezialgebduden des Gemiise-, Obst-, Reb- und produzie-
renden Gartenbaus sowie der Sommerungsbetriebe sind die Ansétze des jeweiligen
Kapitels zu verwenden.

11.2  Vorgehen

Die Bewertung der Okonomiegebiude (mit Ausnahme der Tabaktrocknungs-
scheunen) erfolgt anhand von sogenannten Modulen gemass Kapitel 5.3.
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Es sind dies:

- Modul Stille fiir raufutterverzehrende Nutztiere

- Modul Pferdestille

- Modul Schweinestille

- Modul Gefliigelstélle

- Modul Futterlager

- Modul Hofdiingerlager

- Modul Garagen/Werkstétten/Remisen/Lagerrdume
Modul Einfache Stélle/Gebdude

Ein zu bewertendes Okonomiegebiude setzt sich in der Regel aus verschiedenen
Modulen zusammen (z.B. Modul Stall, Modul Futterlager, Modul Hofdiingerlager).

Ein Modul wiederum setzt sich aus verschiedenen Bewertungskriterien zusammen.
Die Bewertung geht von einem festen Grundansatz fiir den Tierplatz aus. Im Grund-
ansatz nicht enthaltene Einrichtungen werden als Zuschldge beriicksichtigt (siche
Kapitel 5.3.1 ff). Grundsitzlich ist die Kumulation von Zuschlidgen moglich. Jedoch
darf damit nicht Luxus bewertet werden.

Den Ansitzen ist ein modernes, rationell eingerichtetes Gebdude ohne Luxus zu
Grunde gelegt. Wird der zu Grunde gelegte Standard nicht erreicht, so kdnnen Ab-
zlige anhand eines Korrekturfaktors gemacht werden.

Hinweise zum Korrekturfaktor:

- Der Korrekturfaktor ist ein Abzug auf dem Mietwert und wird pro Modul
angewendet. Er betrdgt maximal 10% des Mietwertes, was einem Korrek-
turfaktor von 0.90 entspricht.

- Der Abzug erfolgt in Abstufungen von 5% und 10%. Der Korrekturfaktor
betragt somit 0.95 oder 0.90.

- Arbeitswirtschaft und Zweckmassigkeit bestimmen die Hohe des Abzuges.

- Fiir die Module "Garagen/Werkstitten/Remisen/Lagerrdume" (Kapitel 5.3.7)
und "Einfache Stille/Gebaude" (Kapitel 5.3.8) ist kein Abzug moglich.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung des Mietwertes jedes einzelnen
Moduls.

Der Mietwert ist je nach Modul und Bewertungskriterium pro Grossvieheinheit
(GVE), Schweinemastplatz (SMP), Gefliigelplatz (GFP), Pferdeplatz, m® oder m? zu
bestimmen. Bei Stillen fiir raufutterverzehrende Nutztiere wird fiir die Bewertung
der vorhandene Stallraum nach den Faktoren unter Kapitel 1.5.2 in Grossvieheinhei-
ten (GVE) umgerechnet. Die Bewertung der Pferde-, Schweine- und Gefliigelstille
erfolgt nach Tierpldtzen, diejenige der Garagen/Werkstitten/ Remisen/Lagerrdume
und Einfachen Stille/Gebédude nach m?.
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Das Hofdiingerlager stellt ein eigenstdndiges, von den Gebduden (Wohnhaus, Stille,
Raufutterlager) losgeldstes Modul dar. Die Bewertung desselben erfolgt im Grund-
satz separat nach Kapitel. 5.3.6.

Bei Bedarf kann das Hofdiingerlager den einzelnen Gebéduden zugeteilt werden. Die
Aufteilung des Hofdiingerlagers auf die einzelnen Gebdude erfolgt nach den Vor-
schriften des Gewisserschutzes. Fiir Wohnhduser wird dabei generell mit 1.5 m?® pro
RE und Monat Lagerdauer gerechnet.

Einfache Weidunterstdnde und Weidstille, Bienenhduser sowie einfache Schweine-
stdlle und Hithnerhduser, sind nach dem Modul "Einfache Stille/Gebdude" Kapitel
5.3.8 zu bewerten.

Verkaufsrdume sind grundsitzlich nach dem Kapitel Gemiise zu bewerten (Kapitel
6.6). Bei Betrieben mit Rebbau oder Betrieben des produzierenden Gartenbaus sind
die Ansitze des entsprechenden Kapitels zu verwenden.

11.3 Modul-Systeme
11.3.1 Stille fiir raufutterverzehrende Nutztiere

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = Grossvieheinheit Fr. Fr. Fr. Fr.
Rindvieh: Milchkithe 61.20 52.00 42.80 36.70
Rindvieh: Mutterkuhhaltung, Aufzucht, Mast, einz. Pferde 81.60 69.40 57.10 49.00
Schafe/Ziegen:Zucht, Mast und Milchproduktion 51.00 43.40 35.70 30.60
Zuschlige
Laufstall 6.10 5.20 430 3.70
Lauthof befestigt mit Ablauf in Giillegrube 4.60 3.90 3.20 2.80
Melkanlage inkl. Milchkammer
Eimermelkanlage ~ 14.30 12.20 10.00 8.60
Rohrmelkanlage ~ 20.40 17.30 14.30 12.20
Melkstand, Melkroboter (AMS)  26.50 22.50 18.60 15.90
Milchkithlung: Kiihltank (ganz o. teilw. fest installiert) ~ 4.10 3.50 2.90 2.50
Kraftfutterzuteilung: Transponder mit Futterstation u. Lager 6.10 5.20 430 3.70
Kilbertrédnkeautomat 20.40 17.30 14.30 12.20
Entmistung automatisch
fest: Schubstange, Schieber, Kette 6.10 5.20 4.30 3.70
fliissig: Schwemmkanal, Teilspaltenboden ~ 6.10 520 430 3.70
fliissig: Vollspaltenboden ~ 10.20 8.70 7.10 6.10
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Bewertungsgrundsitze:

Der Zuschlag des Bewertungskriteriums "Laufstall" gilt fiir saimtliche Laufstélle
(Boxenlaufstille wie auch Tiefstreuelaufstille) in denen sich die Tiere frei be-
wegen kdnnen.

Einzelne, einfache Pferdeboxen (max. 3 GVE) sind in der Regel nach dem obi-
gen Modul "Stall fiir raufutterverzehrende Nutztiere" zu bewerten. Grossere,
neuzeitliche Pferdestille sind nach den Ansétzen unter Kapitel 5.3.2 zu schétzen.

Die Plitze im Abkalbe- und Krankenstall werden nicht mitgezdhlt. Sie gehoren
zum Laufstall und sind im Ansatz des Stalles enthalten. Ebenfalls im Stallansatz
enthalten sind Ablade- und Futtertennen.

Bei Stillen mit teilweise automatischer Entmistung (z.B. Tiefstreuelaufstall mit
Spaltenboden im Fressplatzbereich), ist der Zuschlag fir Teilspaltenboden zu
machen.

Bei Laufstillen mit gemischten Entmistungssystemen (z.B. Schieber und
Teilspaltenboden) sind fiir simtliche GVE beide Zuschldge zu machen.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

Vieh in mehreren Rdumen
Futtertenne nicht befahrbar
Sacktenne

Unpraktische Fiitterung (z.B. Krippen mit Greifer nicht erreichbar, Hochkrippen,
Futter von Hand)

keine oder schlechte Lage der Milchkammer

keine, nicht separat bewertete Nebenrdume
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11.3.2 Pferdestille

Mit nachfolgendem Modul sind Pferdestélle zu schitzen, die Teil eines Landwirt-
schaftsbetriebes sind und der Haltung von Pferden dienen, die ganz oder weitgehend
auf betriebseigener Futterbasis gehalten werden. In Frage kommen Landwirtschafts-
betriebe mit eigenen Zug- und / oder Sportpferden und Landwirtschaftsbetriebe mit
Pensionspferden.

Speziell fiir das Personal der Pferdehaltung konzipierte Aufenthaltsrdume und
Duschanlagen werden nach den allgemeinen Richtlinien des Kapitels 8.10.8 bewer-
tet.

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = GVE Fr. Fr. Fr. Fr.
Pferde/Ponys/Kleinpferde 252 214 177 151
Zuschlige
Sattelkammer 44 37 30 26
arbeitssparende Fiitterung/Entmistung/Pferdepflege 78 67 55 47
Auslaufe (Kleinausliufe/Paddocks) 61 52 43 37
Bewertungsgrundsitze:

- Entscheidend fiir die Berechnung der Anzahl GVE (Stute mit Fohlen, Fohlen
iiber 3-jihrig, usw.) ist die Grosse (m?) der Boxe bzw. des Laufstalles und nicht
was effektiv darin gehalten wird.

- Im obigen Ansatz inbegriffen sind neben dem eigentlichen Stall mit den not-
wendigen Einrichtungen die Ablade- und Futtertennen.

- Futterlager sowie das Hofdiingerlager sind nicht im Stallmodul enthalten, son-
dern sind iiber die Module "Futterlager" bzw. "Hofdiingerlager" zu bewerten.

- Zweckmissige Ausldufe (Kleinausldufe/Paddocks) sind iiber den Zuschlag zu
bewerten, grosse Reitplitze nach dem Kapitel 1.3.2.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

- sehr arbeitsaufwéndige Fiitterung, Entmistung und Pferdepflege
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11.3.3 Schweinestille

Nach untenstehendem Modul sind die neuzeitlichen, grosseren Schweinestille mit
rationellen Einrichtungen zu schétzen.

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = Schweinemastplatz (SMP) SMP pro Fr. Fr. Fr. Fr.
Tierplatz
Zuchtschweinestall, Eberbuchten
Abferkelstall: Muttersau mit Ferkel 3.24 115.70 98.30 81.00 69.40
Eberbuchten 1.47
Galtstall
Galtsauen: nicht sdugende Zuchtsau 1.53 70.20 59.70 49.10 42.10
Remontenplitze (bis 6 Monate) ~ 1.00 28.60 2430 20.00 17.20
Absetzferkel: Jager bis 25 kg~ 0.35 42.90 36.50 30.00 25.70
Mastschweinestall
Mastschweine bis 110 kg 1.00 27.30 23.20 19.10 16.40
Zuschlige
Mehrflichenbucht mit eingestreuter Liegefliche 2.60 220 1.80 1.60
Laufhof befestigt mit Ablauf in Giillegrube 2.00 1.70 1.40 1.20
Fiitterung
teilautomatisch 1.60 1.40 1.10 1.00
vollautomatisch 3.10 2.60 220 1.90
Entmistung automatisch
Schwemmkanal, Spaltenboden, Schubstange, 4.40 370 310 260

Schieber

Bewertungsgrundsitze:

- Im Stall-Ansatz inbegriffen ist das Strohlager sowie eine einwandfreie Liiftung,
wo eine solche erforderlich ist.

- Ebenfalls im Stall-Ansatz enthalten ist das Kraftfutterlager.

- Als teilautomatische Fiitterung wird z.B. die Schlauchfiitterung bezeichnet, als

Vollautomatische die Abruffiitterung oder die Computerfiitterung.

- Unter Einhaltung der Vorgaben in Kapitel 5.1 sind sdmtliche vorhandenen Tier-

plétze ohne Beriicksichtigung der Umtriebsgestaltung zu bewerten.

- Die Umrechnung der Tierpldtze in Schweinemastplitze erfolgt nach den oben
angegebenen Faktoren. In der Schweinemast sind fiir die Bestimmung der Plétze
die Faktoren der Endmast zu verwenden.
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Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:
- komplizierter Tierverkehr
- kein/zu wenig Futterlagerraum

- keine, nicht separat bewertete Nebenrdume

11.3.4 Gefliigelstiille

Nach untenstehendem Modul sind die neuzeitlichen, grosseren Gefliigelstdlle mit
rationellen Einrichtungen zu schétzen. Stélle mit abweichender Nutzung vom unten-
stehenden Modul sind aufgrund der vorhandenen Stallfliche dem nach Bauart am
ehesten vergleichbaren Modul mit den entsprechenden Tierpldtzen zuzuordnen (z. B.
Nutzung Junghennenaufzucht Bodenhaltung: Bewertung als Gefliigelmast).

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = Tierplatz Fr. Fr. Fr. Fr.

Gefliigelmast (Bodenhaltung)

Stall inkl. Liiftung und Heizung 1.29 1.10 0.90 0.77
Zuschlige

Wintergarten 0.24 0.20 0.17 0.14
automatische Fiitterung 0.13 0.11 0.09 0.08
, h (D A, hal; )

Stall inkl. Liiftung, Heizung, Legenester und Eierband 1.77 1.50 1.24 1.06
Zuschlige

Wintergarten 0.32 0.27 0.22 0.19
automatische Fiitterung 0.16 0.14 0.11 0.10

Legehennen (Volieren)

Stall inkl. Liiftung, Heizung, Legenester und Eierband 2.83 2.41 1.98 1.70

Zuschlige

Wintergarten 0.52 0.44 0.36 0.31

automatische Fiitterung 0.26 0.22 0.18 0.16
Bewertungsgrundsitze:

- Im Stall-Ansatz inbegriffen sind die Trinkeeinrichtungen sowie eine einwand-
freie Liiftung, wo eine solche erforderlich ist.

- In der Gefliigelmast sind fiir die Bestimmung der Plétze, die Ansétze der Nor-
malmast zu verwenden.

- Ebenfalls im Stall-Ansatz enthalten ist das Kraftfutterlager.
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Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:
- kein/zu wenig Futterlagerraum (Futtersilo)

- fehlende Trinkeeinrichtung

- fehlende Legenester/Eierband bei Legehennenstéllen

- fehlende Nebenrdume fiir Biiro, Verpackung, Lagerung, Sortierung

11.3.5 Futterlager

Der Mietwertansatz fiir den Diirrfutter- und Strohlagerraum wird in Abhéngigkeit
des Lagerangebots (gut - knapp - zu wenig) und des Anteils Silo in der Fiitterung
bestimmt. Die Ansétze gelten nur fiir das Diirrfutter- und Strohlager.

Der Silolagerraum wird separat nach m?, das Getreidelager nach t bewertet.

Modul "Futterlager" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Diirrfutter und Stroh Fr. Fr. Fr. Fr.
Einheit = GVE Angebot Diirrfutter- und Strohlagerraum:
(g=gut, k=knapp, zw=zu wenig)
Fiitterungsart: g k zwl g k zw|l g k zwl g k zw
keine Silofiitterung 3226 1327 22 11423 18 9|19 16 8
<als 50% Anteil Silofiitterung 24 19 10]21 16 817 14 7[15 12 6
> als 50% Anteil Silofiitterung 20 16 817 14 7114 11 6[12 10 5
Zuschlige
Einheit = GVE
Heubeliiftung
Kaltbeliiftung ~ 9.85 8.35 6.90 5.90
Warmbeliiftung: Sonnenkollektor, Warmepumpe ~ 15.70 13.35 11.00 9.40
Ein- und Auslagerung
Greiferanlage ~ 13.10 11.15 9.15 7.85
Entnahmegreifer ~ 5.50 4.70 3.85 3.30
Abladegeblase, Verteilung von Hand 325 2.75 2.30 1.95
Abladegeblise mit Teleskopverteiler  6.50 5.55 4.55 3.90
Getreidelager
Einheit =t 8.90 7.55 6.25 5.35
Silage
Einheit = m’
Silolagerraum ohne Entnahmefiése 1.40 1.20 1.00 0.85
Zuschlag Entnahmefidse  0.85 0.70 0.60 0.50
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Bewertungsgrundsitze:

Der Zuschlag fiir die Siloentnahmefrise ist fiir simtliche m® Silolagerraum zu
machen, fiir welche die Frése eingesetzt werden kann. Wird also eine Silofrise
fiir mehrere Silos benutzt (wechseln der Frase von einem Silo zum Anderen), so
ist der Zuschlag fiir alle Silos anzuwenden.

Siloballen sind nicht als Silolagerraum in m? zu bewerten. Sie sind aber fiir die
Festlegung des Anteils Silofiitterung bei der Bewertung des Diirrfutterlagers zu
beriicksichtigen. Das Angebot des Diirrfutterlagers (gut-knapp-zu wenig) muss
anhand des entsprechenden Diirrfutterbedarfs (100%; >50%; <50%) beurteilt
werden.

Gebdudeteile fiir die Lagerung von Siloballen sind dem entsprechenden Gebéu-
de zuzuordnen und zu bewerten.

In den obigen Ansétzen inbegriffen sind Abladetennen und Hocheinfahrten.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

Raufutter- und Strohlager an iiber 3 verschiedenen Orten

abladen unpraktisch (z.B. kein ebenerdiger Abladeplatz, lange, gefdhrliche
Hocheinfahrt)

Futter-Entnahme unpraktisch (z.B. Futtertransport zum Stall)

ungeniigende Arbeitssicherheit (z.B. Aufstieg mit mobilen Leitern, fehlende
Gelédnder)

11.3.6 Hofdiingerlager

Modul "Hofdiingerlager" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit Fr. Fr. Fr. Fr.
Giille m3 275 235 1.95 1.65
Mistplatte m2 275 235 1.95 1.65
Zuschlige
Giillerithrwerk fest eingebaut m3 0.30 0.25 0.20 0.20
Mistforderung: Hochforderer, Druckentmist., Maulwurf  m2 0.55 0.45 0.40 0.35

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:
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mehrere, nicht verbundene Gruben

Schlechte Lage von Grube und Mistplatz (verkehrsméssig, niveauméssig, Im-
missionen)

schwierige Entnahme von Gille und Mist

ungeniigende Arbeitssicherheit



11.3.7 Garagen, Werkstiitten, Remisen und Lagerriume

Modul "Garagen, Werkstitten, Remisen, Lagerriume" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = m’ Fr. Fr. Fr. Fr.
Lagerraum (nicht befahrbar) 1.70 1.45 1.20 1.00
Zuschlige

Lagerraum sehr zweckmassig und gut zuginglich 1.70 1.45 1.20 1.00
Remise unter 3.0 m Héhe 3.50 3.00 245 2.10
Remise iiber 3.0 m Hohe 5.20 4.40 3.65 3.10
Zuschlige

Remise sehr zweckmdssig mit Bodenbelag 0.90 0.75 0.65 0.55
Geschlossen mit Toren 0.90 0.75 0.65 0.55
mit Kraftanschluss (390 V) 0.90 0.75 0.65 0.55
massive Maschinen-/Lagerhalle Hohe > 4.0 m 2.60 220 1.80 1.55
Garage, Werkstatt 13.10 11.15 9.15 7.85
Zuschlige

Garage, Werkstatt sehr zweckmassig 3.50 3.00 245 2.10
Autogarage in Wohnhaus 21.80 18.55 15.25 13.10
Bewertungsgrundsitze:

Der Ansatz fiir Garage/Werkstatt gilt grundsétzlich fiir die den feuerpolizeili-
chen Vorschriften entsprechenden Raume mit festen Boden.

Abladetennen und Hocheinfahrten sind im Ertragswert der Stille inbegriffen. Sie
sind als Remise zu bewerten, wenn sie nicht mehr zum Abladen, sondern als
Maschineneinstellraum beniitzt werden und auf dem Betrieb sonst nicht reich-
lich Einstellraum vorhanden ist.

Es sind nur die tatsdchlich benutzbaren Rdume zu bewerten.
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11.3.8 Einfache Stille/Gebidude

Modul "Einfache Stille/Gebiude" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = m’ Fr. Fr. Fr. Fr.
Einfache, mehrseitig offene Weidunterstinde mit 2.60 2.20 1.80 1.55
befestigtem Boden

Einseitig offene Weidunterstinde mit befestigtem Boden 3.50 3.00 245 2.10

und einfacher Fiitterungseinrichtung

Weitgehend geschlossene Stille mit einfacher 4.40 3.75 3.10 2.65
Fiitterungseinrichtung; Bienenhduser

Einfache Schweinestille, einfache Hithnerhéuser; 6.10 5.20 425 3.65
geschlossene Stélle mit Fenster, Tiire,

befestigtem Boden, Fiitterungseinrichtung (Krippe, Raufe,

Trinke), Beleuchtung, Futter- und Giillelager

Bewertungsgrundsitze:

- Nach obigen Ansdtzen zu bewerten sind einfache Stille/Gebdude wie etwa
Unterstidnde fir Robustrinder, einfache Weidstille die nur im Sommer mit Vieh
genutzt werden, einfache Schweinestille, Hithnerhduschen sowie Bienenhéduser.

- Bewertungseinheit ist die m? -Bruttofliche (simtliche Geschosse wie Stall,
Heubiihne, usw.).

- Hofdiingerlager sind, falls vorhanden, in den obigen Ansitzen inbegriffen.

- Die obigen Mietwertansitze werden voll angewendet. Es erfolgt keine Redukti-
on aufgrund der Benutzungsdauer des Gebaudes (Maiensiss).

- Gebidude mit sehr kurzer Benutzungsdauer sind in die nichst tiefere Kategorie
einzustufen.

114 Tabaktrocknungsschuppen

Bewertungseinheit ist der fiir die Tabaktrocknung ausniitzbare Raum in m?. Die
Mietwerte gelten pro Jahr und miissen nicht reduziert werden, obschon die Schup-
pen in der Regel nicht ganzjahrig benutzt werden.

Trockner bzw. Ofen sind nach dem Kapitel 1.3.2 zusitzlich zu bewerten.

Mietwert

Verkehrslage Schuppen mit Handaufzug Schuppen mit elektrischem

Aufzug
Note Fr./m’ Fr./m’
4 1.90 2.10
3 1.60 1.80
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12 Wohnhauser

12.1 Vorgehen

Der vorhandene Wohnraum wird mit den Ansétzen unter 4.2 in Raumeinheiten (RE)
umgerechnet.

Ausgehend von Betriebstyp und -grosse (4.3) wird der landwirtschaftliche Nor-
malbedarf an Wohnraum festgestellt (4.4). Bis zu dieser Grosse wird der vorhande-
ne Wohnraum mit Hilfe des Punktiersystems unter 4.5 und der Umrechnungsfakto-
ren unter 4.6 geschitzt. Wohnungen, die sich in Bezug auf Ausbau und Ausstattung
stark unterscheiden, sind separat zu punktieren, auch wenn sie sich im gleichen
Gebéude befinden.

Nicht ganzjéhrig nutzbare Wohngebaude in hoheren Lagen sind nach den Vorschrif-
ten fiir Sommerungsbetriebe (Kapitel 10.4.1) zu schitzen. Mindestens eine Woh-
nung pro Betrieb ist jedoch nach dem Punktiersystem zu schitzen, soweit sie den
Normalbedarf nicht iibersteigt.

Zum Wohnen nutzbarer Wohnraum ist in jedem Fall als solcher zu schitzen. Nicht
nutzbarer Wohnraum ist als Lagerraum zu bewerten.

Uber den Normalbedarf hinaus vorhandener Wohnraum wird ausgehend vom
auf dem Wohnungsmarkt effektiv erzielbaren Mietzins geschétzt (4.7).

Die Kapitalisierung der Mietwerte des landwirtschaftlichen Normalbedarfes an
Wohnraum erfolgt nach den Vorschriften in Kapitel 12. Die Kapitalisierung des
Wohnraumes der iiber den Normalbedarf hinaus vorhanden ist, ist in Kapitel 4.7
geregelt.

Samtliche fest eingebauten Einrichtungen und Geréte sind im Ertragswert enthalten.
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Schema der Wohnhausbewertung

Bestimmung des der Zahl
der Raumeinheiten

Bestimmung des Mietwertes

Bestimmung des Kapitalisierungssatzes
gemdss Kapitel 12
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12.2 Faktoren fiir die Umrechnung in Raumeinheiten (RE)

12.2.1 Wohnriume/Zimmer

Fiir die Berechnung der Raumeinheiten wird die Nettowohnfldche von Wohnriu-
men/Zimmern (inkl. Einbauten) gemiss nachstehender Tabelle verwendet:

bis
1.1
2.1
3.1
5.1
7.1
9.1

- 1lm? 0.IRE 11.1 - 13m> =08RE 301 - 34m> =15RE
-2m*> =02RE 131 - 15m*> =09RE 341 - 38m*> = 16RE
-3m’> =03RE 151 - 18m*> =10RE 381 - 42m> = 17RE
-5m’ =04RE 181 - 2lm> =11RE 421 - 46m> = 18RE
- 7m*> =05RE 21.1 - 24m> =12RE 461 - 50m* =19RE
-9m> =06RE 241 -27m> =13RE 501 - 55m*> =20RE
- 1lm? 07RE 271 - 30m> =14RE +je5m’ +0.1 RE

Die Berechnung der Raumeinheiten iibriger Rdume und Flichen wird wie folgt
vorgenommen:

Dielen, Hallen, Garderoben, Galerien (nach Abzug der Verkehrsflache)
= 1/1 der effektiven Fliche;

Bei Wohnrdumen unter 2.00 m Raumhohe kann die Fliche um bis zu 50% redu-
ziert werden;

Bei Rdumen mit Dachschrdgen wird nur die Fldche ab 1.50 m Raumhohe be-
riicksichtigt;

Wintergérten, Gartenhduser, Bastelriume, Fitnessrdume usw., die nicht beheizt
sind

= V4 der effektiven Fliche;

Terrassen, Balkone, Sitzpldtze, Pergolen, Loggien, Lauben usw., die nicht ver-
glast sind

= % der effektiven Fliche, bei sehr grossen Flichen sind diese angemessen zu
reduzieren;

Bei ungiinstiger Gestaltung konnen die Flachen reduziert werden (z.B. Grund-
riss, Zugang).

12.2.2 Kiichen (Raumfliche inkl. Einbauten)

bis
4.1
5.1
6.1
7.1

- 4m* =06RE 8.1 - 10m* =11RE 181 - 20m*> =16RE
- 5m* =07RE 101 - 12m*> =12RE 201 - 23m’> =17RE
- 6m* =08RE 121 - 14m*> =13RE

- 7m* =09RE 141 - 16m* =14RE +je3m? = +0.1RE
- 8m’> =10RE 161 - 18m*> =15RE
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Kochnischen fiir Kleinwohnungen, Ferienhduser, Studios usw. sind mit 0.4 RE bis
0.7 RE pauschal zu bewerten (die Fliche der Kochnische wird in der Nettowohnfla-
che mitberechnet).

12.2.3 Badezimmer/Duschen/WC:

Badezimmer/Duschen: Badewanne oder Dusche mit WC und Einzellavabo

bis -2m?> = O05RE 41 - 5m*> =08RE
21 -3m?> = 06RE 51 - 7m> =09RE +je2m?> =+0.1RE
31 -4m> = 07RE 71 - 9m’ = 10RE

Zusitzliche oder nicht vorhandene Einrichtungen im Badezimmer als Zu-
schlag/Abzug beriicksichtigen.

Dusche 0.3 RE Pissoir 0.1 RE wC 0.1 RE
Lavabo 0.1 RE Bidet 0.1 RE

WC: WC und Einzellavabo

bis -2m? = 02RE 51 - 6m’ = 06RE 9.1 - 10m? = 1.0 RE
21 -3m?’ = 03RE 61 - 7m’ = 07RE 101 -

31 -4m*> = 04RE 71 - 8m?> = O08RE +je2m? = +0.1 RE
41 -5m’ = 05RE 81 - 9m’ 0.9 RE

Zusitzliche oder nicht vorhandene Einrichtungen im WC als Zuschlag/Abzug be-
riicksichtigen.

Lavabo 0.1 RE
Pissoir 0.1 RE
Bidet 0.1 RE

Bei Einrichtungen wie Waschmaschine und Tumbler ist die Fldche um 1 bis 2 m? zu
reduzieren.

Waschkiichen und Trocknungsrdume werden nicht bewertet.
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12.3 Betriebstyp und -grosse

Die Ermittlung des Betriebstyps erfolgt nach den Indikatoren wie sie unter Punkt
4.3.1 aufgefiihrt sind. Zu deren Ermittlung werden die auf dem Betrieb vorhandenen
und entsprechend bewerteten Bestandteile verwendet. Beim Tierbestand werden die
GVE der bewerteten Stallplitze verwendet. Zugepachtete Gebdude, soweit diese
ausnutzbar sind, sowie die fiir lingere Zeit zugepachteten Grundstiicke (Art. 7
BGBB) sind ebenfalls mitzuberechnen. Anhand der berechneten Indikatoren kann
der Betrieb unter Punkt 4.3.2 dem entsprechenden Betriebstyp zugewiesen werden.

12.3.1 Indikatoren

Die Definition der landwirtschaftlichen Nutzfliche (LN) sowie allen anderen Fla-
chengruppen richtet sich nach der Verordnung iiber landwirtschaftliche Begriffe und
die Anerkennung von Betriebsformen (Landwirtschaftliche Begriffsverordnung,
LBV, SR 910.91).

1. Anteil offene Ackerfliche (OA) an der LN ha OA /ha LN
2. Viehbesatz je ha LN GVE total / ha LN
3. Anteil Spezialkulturen (SKul) an der LN ha SKul / ha LN
4. Anteil Rindvieh-GVE (RiGVE) am Gesamtviehbestand RiGVE / GVE
5. Anteil Verkehrsmilchkithe (VMiK) am Rindviehbestand VMiK / RiGVE

6. Anteil Mutter- und Ammenkiihe (MAK) am Rindviehbestand MAK /RiGVE
7. Anteil Schweine und Gefliigel-GVE (SG) am Gesamtviehbestand SG/GVE

12.3.2 Betriebstypen

RIGVE/  VMiK/ MAK/ Andere
Typ OA/LN  GVE/LN  SKul/LN GVE RiIGVE RIGVE SG/GVE Bedingungen
A Ackerbau (> 0.16 GVE/ha) >70%  0.16-1 max. 10%
B Ackerbau (<0.15 GVE/ha) >70% max0.15 max. 10%
C  Spezialkulturen (11-40% SKul/LN) 11-40%
D  Spezialkulturen (41-70% SKul/LN) 41-70%
E  Spezialkulturen (>70% SKul/LN) >70%
F  Mutterkiihe max. 25% max. 10% >75% max.25% >25%
G V.milch, anderes Rindv., Pfe/Scha/Zi ~ max. 25% max. 10% nicht F
H  Veredelung max. 25% max. 10% >50%
| Kombiniert Mutterkiihe >75% max.25% >25% nicht A-H
J  andere Kombinierte nicht A - |
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Als Verkehrsmilchkiihe (VMiK) gelten lediglich Kiihe deren Milch vermarktet wird
(Verkehrsmilch). Betriebe mit Kiithen ohne Milchkontingent, also spezialisierte
Kélbermister oder Aufzuchtbetriebe im Berggebiet, sind dem Betriebstyp "Anderes
Rindvieh" zuzuordnen.

12.4 Landwirtschaftlicher Normalbedarf an Wohnraum

Betriebs- Anzahl Raumeinheiten (RE)

typ  Einheit 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 +1pro
A halN 7195 9.6-12 12.1-14.5 14.6-17 17.1-21 21.1-25 25.1-36 36.1-50 50.1-65 >65 25
B halN 12-15 15.1-18 18.1-21 21.1-24 24.1-29 29.1-34 34.1-46 46.1-60 60.1-78 >78 30
C halN 34 415 516 617 7185 8695 9.6-11.5 11.6-15 151-18 >18 10
D halN 2127 2833 3439 445 465 516 6175 769 9111 >11 8
E halN 13-1.6 1.7-19 2-22 2325 2631 324 415 516 6175 >7.5 5
F GVE 7.1-95 9.6-12 12.1-145 14.6-17 17.1-21 21.1-25 25.1-36 36.1-50 50.1-65 >65 25
G GVE 68 8110 10.1-12 12.1-14 14.1-17 17.1-21 21.1-31 31.1-45 45.1-60 >65 25
H GVE  10-15 15.1-20 20.1-25 25.1-30 30.1-36 36.1-43 43.1-56 56.1-70 70.1-85 >90 30
I halN 68  81-10 10.1-12 12.1-14 14.1-17 17.1-21 21.1-30 30.1-40 40.1-52 >52 20
J halN 455 567 7.1-85 8.6-10 10.1-11 11.1-13.5 13.6-18 18.1-25 25.1-37 >37 25
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12.5 Punktiersystem

Bewertungskriterium  Ausstattung Punkte-
Ansatz
A TIsolation 1 gut (heutigen Anforderungen entsprechend) 12-16
2 mittel 6-11
3 schlecht 1- 5
B Fenster 1 Doppel- oder Isolierverglasung 6- 8
2 Einfachverglasung, gut schliessend 3-5
3 Einfachverglasung, schlecht schliessend 1- 2
C Heizung 1 Zentralheizung 9-12
2 Zentralheizung von Kochherd oder
Ofen aus (Etagenheizung) 4- 8
3 Einzelofen 1-3
Die Punkte schliessen einen Jahresbedarf an
Lagerraum fiir Brennstoff mit ein.
D Waiérmespeicher 1 vorhanden 1- 2
E Kiiche 1 komfortabel 11-12
2 gut (Kombination, Einbauschrinke) 7-10
3 einfach (Schiittstein, wenig Schrinke) 4- 6
4 primitiv 1- 3
F Waschen 1 Waschmaschine und Tumbler vorhanden 2- 4

2 keine Einrichtungen
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Bewertungskriterium  Ausstattung

Punkte-

Ansatz
G Sanitdre Anlagen 1 Badezimmer oder entsprechender
Duschraum und WC 6- 8
2 einfaches Badezimmer oder Dusche mit WC 3-5
3 kein Badezimmer, nur WC oder Abort
ohne Wasserspiilung 1- 2
H Wasserversorgung 1 sehr gute Eigenwasserversorgung /
Eigenwasser und Anschluss 10-11
2 Anschluss Gemeindewasserversorgung /
gute Eigenwasserversorgung 6- 9
3 unsichere Eigenwasserversorgung /
ungeniigender Druck 3-5
4 sehr unsichere Eigenwasserversorgung /
nur Zisterne 1- 2
I Abwasserbeseitigung 1 Kanalisationsanschluss oder Kleinkldranlage 5-7
2 Ableitung des Abwassers in die Giillegrube 1
] Ubrige Kriterien 1 sehr gut 17-20
(Raumeinteilung, 2 gut 13-16
Bodenbelége, 3 mittel 9-12
Einbauschrianke, 4 schlecht 5- 8
Umgebungsgestal- 5 sehr schlecht 1- 4

tung, Waschkiichen,
Trocknungsraume, Keller, Estrich, usw.)
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Bewertungskriterium ~ Ausstattung

K Verkehrslage Grosse der Ort- Entfernung des Wohnhauses vom
schaft, in welcher  néchsten Zentrum*
sich das Wohn-

haus befindet

(Agglomeration, Anzahl km

Gemeinde, unter 5-  10- 20-  iber
Dorf) 5 10 20 35 35
Einwohner ** P. P. P. P. P.

Uber 50 000 47-50 - - - -

10 000 - 50 000 45 -46 - - - -
5000 - 10 000 44 42 40 38 36
3000- 5000 43 39 35 31 27
1500- 3000 42 36 30 24 18
500- 1500 41 33 25 17 9
unter 500 40 30 20 10 0

Einzelhofe und in Weilern stechende Wohnhiuser: Die sich
aus obiger Tabelle ergebende Punktzahl wird in der Regel
um 1 Punkt pro km Distanz zwischen Wohnhaus und Ort-
schaft vermindert.

* Als Zentren gelten alle Ortschaften die in ihrer Region
Zentrumsfunktionen wahrnehmen. Sie verfiigen in der Regel
iiber wichtige Einrichtungen wie Berufs- und Mittelschulen,
Spital, gute Verkehrsanschliisse und Einkaufsmoglichkeiten.

** Bei Dorfern unter 1500 Einwohnern kénnen umliegende
grossere Gemeinden bei der Beurteilung der Verkehrslage
berticksichtigt werden. Beziiglich Gemeindegrosse ist dann
vom Mittel zwischen dem betreffenden Dorf und der be-
nachbarten grosseren Ortschaft auszugehen.

L Abzige fiir Abzug
schlechte Zufahrt Punkte
1 Sommer und Winter mit PW befahrbar 0- 5
2 nur im Sommer mit PW befahrbar 5-10
3 mit Transporter oder PW mit 4x4
befahrbar 10-20
4 Seilbahn fiir Personen zugelassen 15-30
5 Materialseilbahn 20-35
6 Fussweg 25-40

Obere Grenze bei Privatstrassen und -seilbahnen sowie
besonders schlechten Verhiltnissen oder hohen Unterhalts-
beitragen.
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12.6 Mietwert pro Punkt und RE

Mietwert pro Punkt und Raumeinheit: Fr.5.70

Es ist mit mindestens 10 Punkten zu rechnen.

12.7 Uber den Normalbedarf hinaus vorhandener Wohnraum

Fiir die Schitzung des iiber den Normalbedarf hinaus vorhandenen Wohnraumes
wird der langfristig erzielbare Mietzins kapitalisiert. Die Hohe des Kapitalisierungs-
satzes bestimmt sich aus dem durchschnittlichen Zinssatz fiir erste Hypotheken fiir
Wohnbauten der letzten fiinf Jahre und den Bewirtschaftungskosten (Aufwendungen
fiir Betriebskosten, Unterhalt, Amortisation, Mietzinsrisiko und Verwaltung).

Zur Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten wird der Kapitalisierungssatz in
der Regel um 1% bis 3% hoher angesetzt als der Hypothekarzinssatz. Die untere
Grenze gilt fiir massive Neubauten, die obere Grenze fiir dltere, leicht gebaute Ge-
béude.

Es ist von Mietzinsen ohne Nebenkosten (Heizung, Warmwasseraufbereitung, Trep-
penhausreinigung) auszugehen.

Bei Eigengebrauch ist der erzielbare Mietzins aufgrund der ortlichen Verhéltnisse zu
schitzen. Auskiinfte {iber das ortliche Mietzinsniveau sind bei den Gemeindeverwal-
tungen erhaltlich.

Fiir vermietete Wohnungen bildet in erster Linie der effektive Mietzins die Basis zur
Schitzung des erzielbaren Mietzinses. Ubersetzte Mietzinse sind auf das ortsiibliche
Niveau zu reduzieren. Aus personlichen Griinden tief angesetzte Mietzinse sind
entsprechend zu erhohen.

Zum Wohnen nutzbarer Wohnraum ist in jedem Fall als solcher zu schétzen. Nicht
nutzbarer Wohnraum ist als Lagerraum zu bewerten.

Wird der Mietwert einer Wohnung nur teilweise nach dem Punktiersystem ge-
schétzt, so ist fiir den Rest vom erzielbaren Mietzins fiir die ganze Wohnung auszu-
gehen.

Beispiel:

Verkehrsmilchbetrieb mit 22 GVE

vorhandener Wohnraum: 15 RE, 100 Punkte

erzielbarer Mietzins Fr. 28'500.- / Jahr

Normalbedarf: 12 RE

Mietwert:

Normalbedarf 100 P.x Fr. 570 /P.und REx 12 RE  =Fr. 6'840.-
Ubriger Wohnraum Fr. 28'500.-/ 15 RE x 3 RE = Fr. 5'700.-
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13 Okonomiegebiude

13.1 Grundsitze

Die vorhandenen und léngerfristig ausnutzbaren Plitze werden bewertet. Unter
ausnutzbarem Stallraum ist zu verstehen, dass dieser der schweizerischen Gesetzge-
bung betreffend Tierschutz, Gewisserschutz und Okologie entsprechen muss. Die
Festlegung der Anzahl Plitze erfolgt nach denselben Grundsitzen (Minimalfliche
nach Tierschutz, keine Beriicksichtigung von z.B. LABEL-Programmen).

Nicht ausnutzbare Stille sind nach Kapitel 5.3.7 zu bewerten.

Fiir nicht ganzjdhrig benutzte Gebdude sind die Mietwerte zu kiirzen. Die Reduktion
ist in der Regel entsprechend der Beniitzungsdauer vorzunehmen. Bei Rindvieh-
scheunen, welche im Sommer infolge der Viehalpung teilweise leer stehen, ist die
vorzunehmende Kiirzung kleiner, weil der Futterlagerraum vollstindig ausgentitzt
wird. Die Beniitzungsdauer wird dann nur durch 300 Tage dividiert. Eine Kiirzung
darf aber nur vorgenommen werden, wenn

- zum Betrieb eine eigene Alp oder Alprechte gehdren

- oder die eigene Futterbasis zur Scheunengrosse zu knapp ist.

Formel fiir die Mietwertreduktion:

Benutzungsdauer Mietwert fiir reduzierter Mietwert fiir
365bzw.300 Tg x  das volle Jahr = Ertragswertberechnung

Mobile Einrichtungen zdhlen zum Inventar. Fest installierte mechanische Einrich-
tungen gelten als Gebdudebestandteile und sind im Ertragswert inbegriffen.

Bei der Mietwertbestimmung ist nur auf Zweckméssigkeit, Arbeitswirtschaft und
Einrichtungen abzustellen. Der Bauzustand und das Alter der Gebdude werden bei
der Wahl des Kapitalisierungssatzes (Kapitel 12) beriicksichtigt.

Fiir die Bewertung von Spezialgebduden des Gemiise-, Obst-, Reb- und produzie-
renden Gartenbaus sowie der Sommerungsbetriebe sind die Ansétze des jeweiligen
Kapitels zu verwenden.

13.2 Vorgehen

Die Bewertung der Okonomiegebiude (mit Ausnahme der Tabaktrocknungs-
scheunen) erfolgt anhand von sogenannten Modulen gemass Kapitel 5.3.
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Es sind dies:

- Modul Stille fiir raufutterverzehrende Nutztiere
- Modul Pferdestille

- Modul Schweinestille

Modul Gefliigelstille

- Modul Futterlager

Modul Hofdiingerlager
- Modul Garagen/Werkstitten/Remisen/Lagerraume
- Modul Einfache Stélle/Gebiude

Ein zu bewertendes Okonomiegebiude setzt sich in der Regel aus verschiedenen
Modulen zusammen (z.B. Modul Stall, Modul Futterlager, Modul Hofdiingerlager).

Ein Modul wiederum setzt sich aus verschiedenen Bewertungskriterien zusammen.
Die Bewertung geht von einem festen Grundansatz flir den Tierplatz aus. Im Grund-
ansatz nicht enthaltene Einrichtungen werden als Zuschldge beriicksichtigt (siche
Kapitel 5.3.1 ff). Grundsitzlich ist die Kumulation von Zuschlagen méglich. Jedoch
darf damit nicht Luxus bewertet werden.

Den Ansitzen ist ein modernes, rationell eingerichtetes Gebdude ohne Luxus zu
Grunde gelegt. Wird der zu Grunde gelegte Standard nicht erreicht, so konnen Ab-
ziige anhand eines Korrekturfaktors gemacht werden.

Hinweise zum Korrekturfaktor:

- Der Korrekturfaktor ist ein Abzug auf dem Mietwert und wird pro Modul
angewendet. Er betrdgt maximal 10% des Mietwertes, was einem Korrek-
turfaktor von 0.90 entspricht.

- Der Abzug erfolgt in Abstufungen von 5% und 10%. Der Korrekturfaktor
betrdgt somit 0.95 oder 0.90.

- Arbeitswirtschaft und Zweckmissigkeit bestimmen die Hohe des Abzuges.

- Fiir die Module "Garagen/Werkstitten/Remisen/Lagerrdume" (Kapitel 5.3.7)
und "Einfache Stélle/Gebaude" (Kapitel 5.3.8) ist kein Abzug moglich.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung des Mietwertes jedes einzelnen
Moduls.

Der Mietwert ist je nach Modul und Bewertungskriterium pro Grossvieheinheit
(GVE), Schweinemastplatz (SMP), Gefliigelplatz (GFP), Pferdeplatz, m® oder m? zu
bestimmen. Bei Stillen fiir raufutterverzehrende Nutztiere wird fiir die Bewertung
der vorhandene Stallraum nach den Faktoren unter Kapitel 1.5.2 in Grossvieheinhei-
ten (GVE) umgerechnet. Die Bewertung der Pferde-, Schweine- und Gefliigelstille
erfolgt nach Tierplédtzen, diejenige der Garagen/Werkstétten/ Remisen/Lagerrdume
und Einfachen Stélle/Gebdude nach m?.
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Das Hofdiingerlager stellt ein eigenstindiges, von den Gebduden (Wohnhaus, Stille,
Raufutterlager) losgelostes Modul dar. Die Bewertung desselben erfolgt im Grund-
satz separat nach Kapitel. 5.3.6.

Bei Bedarf kann das Hofdiingerlager den einzelnen Gebduden zugeteilt werden. Die
Aufteilung des Hofdiingerlagers auf die einzelnen Gebdude erfolgt nach den Vor-
schriften des Gewisserschutzes. Fiir Wohnhéuser wird dabei generell mit 1.5 m?® pro
RE und Monat Lagerdauer gerechnet.

Einfache Weidunterstinde und Weidstille, Bienenhduser sowie einfache Schweine-
stdlle und Hithnerhduser, sind nach dem Modul "Einfache Stille/Gebdude" Kapitel
5.3.8 zu bewerten.

Verkaufsraume sind grundsitzlich nach dem Kapitel Gemiise zu bewerten (Kapitel
6.6). Bei Betrieben mit Rebbau oder Betrieben des produzierenden Gartenbaus sind
die Ansétze des entsprechenden Kapitels zu verwenden.

133 Modul-Systeme
13.3.1 Stiille fiir raufutterverzehrende Nutztiere

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = Grossvieheinheit Fr. Fr. Fr. Fr.
Rindvieh: Milchkiihe 61.20 52.00 42.80 36.70
Rindvieh: Mutterkuhhaltung, Aufzucht, Mast, einz. Pferde 81.60 69.40 57.10 49.00
Schafe/Ziegen:Zucht, Mast und Milchproduktion 51.00 43.40 35.70 30.60
Zuschlige
Laufstall 6.10 5.20 4.30 3.70
Laufhof befestigt mit Ablauf in Giillegrube 4.60 3.90 3.20 2.80
Melkanlage inkl. Milchkammer
Eimermelkanlage ~ 14.30 12.20 10.00 8.60
Rohrmelkanlage ~ 20.40 17.30 14.30 12.20
Melkstand, Melkroboter (AMS)  26.50 22.50 18.60 15.90
Milchkithlung: Kiihltank (ganz o. teilw. fest installiert) ~ 4.10 3.50 2.90 2.50
Kraftfutterzuteilung: Transponder mit Futterstation u. Lager 6.10 520 430 3.70
Kalbertrdnkeautomat 20.40 17.30 14.30 12.20
Entmistung automatisch
fest: Schubstange, Schieber, Kette 6.10 520 430 3.70
fliissig: Schwemmkanal, Teilspaltenboden 6.10 520 430 3.70
fliissig: Vollspaltenboden ~ 10.20 8.70 7.10 6.10
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Bewertungsgrundsitze:

Der Zuschlag des Bewertungskriteriums "Laufstall" gilt fir simtliche Laufstélle
(Boxenlaufstélle wie auch Tiefstreuelaufstélle) in denen sich die Tiere frei be-
wegen konnen.

Einzelne, einfache Pferdeboxen (max. 3 GVE) sind in der Regel nach dem obi-
gen Modul "Stall fiir raufutterverzehrende Nutztiere" zu bewerten. Grossere,
neuzeitliche Pferdestille sind nach den Ansétzen unter Kapitel 5.3.2 zu schétzen.

Die Plitze im Abkalbe- und Krankenstall werden nicht mitgezéhlt. Sie gehdren
zum Laufstall und sind im Ansatz des Stalles enthalten. Ebenfalls im Stallansatz
enthalten sind Ablade- und Futtertennen.

Bei Stillen mit teilweise automatischer Entmistung (z.B. Tiefstreuelaufstall mit
Spaltenboden im Fressplatzbereich), ist der Zuschlag fiir Teilspaltenboden zu
machen.

Bei Laufstillen mit gemischten Entmistungssystemen (z.B. Schieber und
Teilspaltenboden) sind fiir simtliche GVE beide Zuschldge zu machen.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

146

Vieh in mehreren Rdumen
Futtertenne nicht befahrbar
Sacktenne

Unpraktische Fiitterung (z.B. Krippen mit Greifer nicht erreichbar, Hochkrippen,
Futter von Hand)

keine oder schlechte Lage der Milchkammer

keine, nicht separat bewertete Nebenrdume



13.3.2 Pferdestille

Mit nachfolgendem Modul sind Pferdestélle zu schétzen, die Teil eines Landwirt-
schaftsbetriebes sind und der Haltung von Pferden dienen, die ganz oder weitgehend
auf betriebseigener Futterbasis gehalten werden. In Frage kommen Landwirtschafts-
betriebe mit eigenen Zug- und / oder Sportpferden und Landwirtschaftsbetriebe mit
Pensionspferden.

Speziell fiir das Personal der Pferdehaltung konzipierte Aufenthaltsrdume und
Duschanlagen werden nach den allgemeinen Richtlinien des Kapitels 8.10.8 bewer-
tet.

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = GVE Fr. Fr. Fr. Fr.
Pferde/Ponys/Kleinpferde 252 214 177 151
Zuschlige
Sattelkammer 44 37 30 26
arbeitssparende Fiitterung/Entmistung/Pferdepflege 78 67 55 47
Ausliufe (Kleinausldufe/Paddocks) 61 52 43 37
Bewertungsgrundsitze:

- Entscheidend fiir die Berechnung der Anzahl GVE (Stute mit Fohlen, Fohlen
{iber 3-jihrig, usw.) ist die Grosse (m?) der Boxe bzw. des Laufstalles und nicht
was effektiv darin gehalten wird.

- Im obigen Ansatz inbegriffen sind neben dem eigentlichen Stall mit den not-
wendigen Einrichtungen die Ablade- und Futtertennen.

- Futterlager sowie das Hofdiingerlager sind nicht im Stallmodul enthalten, son-
dern sind iiber die Module "Futterlager" bzw. "Hofdiingerlager" zu bewerten.

- Zweckmaissige Ausldufe (Kleinausldufe/Paddocks) sind iiber den Zuschlag zu
bewerten, grosse Reitpldtze nach dem Kapitel 1.3.2.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

- sehr arbeitsaufwéndige Fiitterung, Entmistung und Pferdepflege
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13.3.3 Schweinestille

Nach untenstehendem Modul sind die neuzeitlichen, grésseren Schweinestélle mit
rationellen Einrichtungen zu schétzen.

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit

Verkehrslage 4 3 2 1

Einheit = Schweinemastplatz (SMP) SMP pro Fr. Fr. Fr. Fr.
Tierplatz

Zuchtschweinestall, Eberbuchten

Abferkelstall: Muttersau mit Ferkel 3.24 115.70 98.30 81.00 69.40

Eberbuchten 147

Galtstall

Galtsauen: nicht sdugende Zuchtsau 1.53 70.20 59.70 49.10 42.10

Remontenplitze (bis 6 Monate) ~ 1.00 28.60 2430 20.00 17.20
Absetzferkel: Jager bis 25 kg~ 0.35 42.90 36.50 30.00 25.70

Mastschweinestall
Mastschweine bis 110 kg 1.00 27.30 23.20 19.10 16.40
Zuschlige
Mehrflichenbucht mit eingestreuter Liegefliche 2.60 220 1.80 1.60
Laufhof befestigt mit Ablauf in Giillegrube 2.00 1.70 1.40 1.20
Fiitterung
teilautomatisch 1.60 1.40 1.10 1.00
vollautomatisch 3.10 2.60 220 1.90

Entmistung automatisch
Schwemmkanal, Spaltenboden, Schubstange,

Schieber 4.40 3.70 3.10 2.60

Bewertungsgrundsitze:

- Im Stall-Ansatz inbegriffen ist das Strohlager sowie eine einwandfreie Liiftung,
wo eine solche erforderlich ist.

- Ebenfalls im Stall-Ansatz enthalten ist das Kraftfutterlager.

- Als teilautomatische Fiitterung wird z.B. die Schlauchfiitterung bezeichnet, als
Vollautomatische die Abruffiitterung oder die Computerfiitterung.

- Unter Einhaltung der Vorgaben in Kapitel 5.1 sind sdmtliche vorhandenen Tier-
plétze ohne Berticksichtigung der Umtriebsgestaltung zu bewerten.

- Die Umrechnung der Tierplitze in Schweinemastplétze erfolgt nach den oben
angegebenen Faktoren. In der Schweinemast sind fiir die Bestimmung der Plétze
die Faktoren der Endmast zu verwenden.
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Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:
- komplizierter Tierverkehr
- kein/zu wenig Futterlagerraum

- keine, nicht separat bewertete Nebenrdume

13.3.4 Gefliigelstille

Nach untenstehendem Modul sind die neuzeitlichen, grosseren Gefliigelstille mit
rationellen Einrichtungen zu schitzen. Stélle mit abweichender Nutzung vom unten-
stehenden Modul sind aufgrund der vorhandenen Stallfliche dem nach Bauart am
ehesten vergleichbaren Modul mit den entsprechenden Tierpldtzen zuzuordnen (z. B.
Nutzung Junghennenaufzucht Bodenhaltung: Bewertung als Gefliigelmast).

Modul "Stall" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = Tierplatz Fr. Fr. Fr. Fr.

Gefliigelmast (Bodenhaltung)

Stall inkl. Liiftung und Heizung 1.29 1.10 0.90 0.77
Zuschlige

Wintergarten 0.24 0.20 0.17 0.14
automatische Fiitterung 0.13 0.11 0.09 0.08
, )/ (D A, hali )

Stall inkl. Liiftung, Heizung, Legenester und Eierband 1.77 1.50 1.24 1.06
Zuschlige

Wintergarten 0.32 0.27 0.22 0.19
automatische Fiitterung 0.16 0.14 0.11 0.10

Legehennen (Volieren)

Stall inkl. Liiftung, Heizung, Legenester und Eierband 2.83 2.41 1.98 1.70

Zuschlige

Wintergarten 0.52 0.44 0.36 0.31

automatische Fiitterung 0.26 0.22 0.18 0.16
Bewertungsgrundsitze:

- Im Stall-Ansatz inbegriffen sind die Trénkeeinrichtungen sowie eine einwand-
freie Liiftung, wo eine solche erforderlich ist.

- In der Gefliigelmast sind fiir die Bestimmung der Plétze, die Ansétze der Nor-
malmast zu verwenden.

- Ebenfalls im Stall-Ansatz enthalten ist das Kraftfutterlager.
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Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:
- kein/zu wenig Futterlagerraum (Futtersilo)

- fehlende Tréinkeeinrichtung

- fehlende Legenester/Eierband bei Legehennenstillen

- fehlende Nebenrdume fiir Biiro, Verpackung, Lagerung, Sortierung

13.3.5 Futterlager

Der Mietwertansatz fiir den Diirrfutter- und Strohlagerraum wird in Abhéngigkeit
des Lagerangebots (gut - knapp - zu wenig) und des Anteils Silo in der Fiitterung
bestimmt. Die Ansétze gelten nur fiir das Diirrfutter- und Strohlager.

Der Silolagerraum wird separat nach m?, das Getreidelager nach t bewertet.

Modul "Futterlager" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Diirrfutter und Stroh Fr. Fr. Fr. Fr.
Einheit = GVE Angebot Diirrfutter- und Strohlagerraum:
(g=gut, k=knapp, zw=zu wenig)
Fiitterungsart: g k zwl g k zw]l g k zwl g k zw
keine Silofiitterung 3226 1327 22 11123 18 9|19 16 8
<als 50% Anteil Silofiitterung 24 19 1021 16 817 14 7|15 12 6
> als 50% Anteil Silofiitterung 20 16 817 14 7114 11 6[ 12 10 5
Zuschlige
Einheit = GVE
Heubeliiftung
Kaltbeliiftung ~ 9.85 8.35 6.90 5.90
Warmbeliiftung: Sonnenkollektor, Warmepumpe ~ 15.70 13.35 11.00 9.40
Ein- und Auslagerung
Greiferanlage ~ 13.10 11.15 9.15 7.85
Entnahmegreifer 5.50 4.70 3.85 3.30
Abladegeblase, Verteilung von Hand 325 2.75 2.30 1.95
Abladegeblise mit Teleskopverteiler  6.50 5.55 4.55 3.90
Getreidelager
Einheit =t 8.90 7.55 6.25 5.35
Silage
Einheit = m’
Silolagerraum ohne Entnahmefiése 1.40 1.20 1.00 0.85
Zuschlag Entnahmefidse 085 0.70 0.60 0.50
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Bewertungsgrundsitze:

Der Zuschlag fiir die Siloentnahmefrise ist fiir simtliche m? Silolagerraum zu
machen, fiir welche die Frise eingesetzt werden kann. Wird also eine Silofrése
fiir mehrere Silos benutzt (wechseln der Fréise von einem Silo zum Anderen), so
ist der Zuschlag fiir alle Silos anzuwenden.

Siloballen sind nicht als Silolagerraum in m? zu bewerten. Sie sind aber fiir die
Festlegung des Anteils Silofiitterung bei der Bewertung des Diirrfutterlagers zu
beriicksichtigen. Das Angebot des Diirrfutterlagers (gut-knapp-zu wenig) muss
anhand des entsprechenden Diirrfutterbedarfs (100%; >50%; <50%) beurteilt
werden.

Gebdudeteile fiir die Lagerung von Siloballen sind dem entsprechenden Gebéu-
de zuzuordnen und zu bewerten.

In den obigen Ansitzen inbegriffen sind Abladetennen und Hocheinfahrten.

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

Raufutter- und Strohlager an {iber 3 verschiedenen Orten

abladen unpraktisch (z.B. kein ebenerdiger Abladeplatz, lange, gefahrliche
Hocheinfahrt)

Futter-Entnahme unpraktisch (z.B. Futtertransport zum Stall)

ungeniigende Arbeitssicherheit (z.B. Aufstieg mit mobilen Leitern, fehlende
Geléander)

13.3.6 Hofdiingerlager

Modul "Hofdiingerlager" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit Fr. Fr. Fr. Fr.
Giille m3 275 235 1.95 1.65
Mistplatte m2 275 235 1.95 1.65
Zuschlige
Giillerithrwerk fest eingebaut m3 0.30 0.25 0.20 0.20
Mistforderung: Hochforderer, Druckentmist., Maulwurf  m2 0.55 0.45 0.40 0.35

Kriterien fiir die Anwendung des Korrekturfaktors (total max. -10%), wenn:

mehrere, nicht verbundene Gruben

Schlechte Lage von Grube und Mistplatz (verkehrsmissig, niveauméssig, Im-
missionen)

schwierige Entnahme von Giille und Mist

ungeniigende Arbeitssicherheit
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13.3.7 Garagen, Werkstitten, Remisen und Lagerriume

Modul "Garagen, Werkstitten, Remisen, Lagerriume" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = m’ Fr. Fr. Fr. Fr.
Lagerraum (nicht befahrbar) 1.70 1.45 1.20 1.00
Zuschlige

Lagerraum sehr zweckmissig und gut zugénglich 1.70 1.45 1.20 1.00
Remise unter 3.0 m Hohe 3.50 3.00 245 2.10
Remise iiber 3.0 m Hohe 5.20 4.40 3.65 3.10
Zuschlige

Remise sehr zweckmdssig mit Bodenbelag 0.90 0.75 0.65 0.55
Geschlossen mit Toren 0.90 0.75 0.65 0.55
mit Kraftanschluss (390 V) 0.90 0.75 0.65 0.55
massive Maschinen-/Lagerhalle Hohe > 4.0 m 2.60 220 1.80 1.55
Garage, Werkstatt 13.10 11.15 9.15 7.85
Zuschlige

Garage, Werkstatt sehr zweckmassig 3.50 3.00 245 2.10
Autogarage in Wohnh 21.80 18.55 15.25 13.10
Bewertungsgrundsétze:
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Der Ansatz fir Garage/Werkstatt gilt grundsétzlich fir die den feuerpolizeili-
chen Vorschriften entsprechenden Rdume mit festen Boden.

Abladetennen und Hocheinfahrten sind im Ertragswert der Stélle inbegriffen. Sie
sind als Remise zu bewerten, wenn sie nicht mehr zum Abladen, sondern als
Maschineneinstellraum beniitzt werden und auf dem Betrieb sonst nicht reich-
lich Einstellraum vorhanden ist.

Es sind nur die tatsdchlich benutzbaren Rdume zu bewerten.



13.3.8 Einfache Stille/Gebiude

Modul "Einfache Stille/Gebiude" Mietwert pro Einheit
Verkehrslage 4 3 2 1
Einheit = m’ Fr. Fr. Fr. Fr.
Einfache, mehrseitig offene Weidunterstande mit 2.60 2.20 1.80 1.55
befestigtem Boden

Einseitig offene Weidunterstinde mit befestigtem Boden 3.50 3.00 245 2.10

und einfacher Fiitterungseinrichtung

Weitgehend geschlossene Stélle mit einfacher 4.40 3.75 3.10 2.65
Fiitterungseinrichtung; Bienenhduser

Einfache Schweinestille, einfache Hithnerhéuser; 6.10 5.20 425 3.65
geschlossene Stélle mit Fenster, Tiire,

befestigtem Boden, Fiitterungseinrichtung (Krippe, Raufe,

Trinke), Beleuchtung, Futter- und Giillelager

Bewertungsgrundsitze:

- Nach obigen Ansitzen zu bewerten sind einfache Stille/Gebdude wie etwa
Unterstdnde fiir Robustrinder, einfache Weidstélle die nur im Sommer mit Vieh
genutzt werden, einfache Schweinestélle, Hiihnerhduschen sowie Bienenhéuser.

- Bewertungseinheit ist die m? -Bruttofliche (simtliche Geschosse wie Stall,
Heubiihne, usw.).

- Hofdiingerlager sind, falls vorhanden, in den obigen Ansitzen inbegriffen.

- Die obigen Mietwertansitze werden voll angewendet. Es erfolgt keine Redukti-
on aufgrund der Benutzungsdauer des Gebdudes (Maiensiss).

- Gebdude mit sehr kurzer Benutzungsdauer sind in die ndchst tiefere Kategorie
einzustufen.

134 Tabaktrocknungsschuppen

Bewertungseinheit ist der fiir die Tabaktrocknung ausniitzbare Raum in m3. Die
Mietwerte gelten pro Jahr und miissen nicht reduziert werden, obschon die Schup-
pen in der Regel nicht ganzjédhrig benutzt werden.

Trockner bzw. Ofen sind nach dem Kapitel 1.3.2 zusitzlich zu bewerten.

Mietwert

Verkehrslage Schuppen mit Handaufzug Schuppen mit elektrischem

Aufzug
Note Fr./m’ Fr./m’
4 1.90 2.10
3 1.60 1.80
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14 Gemiisebaubetriebe

14.1 Geltungsbereich

Die nachfolgenden Normen finden bei der Schétzung von dem Gemiisebau dienen-
den Betriebsteilen Anwendung, die ausschliesslich oder tiberwiegend der Produktion
dienen. Dazu zdhlen vor allem folgende Betriebsarten:

a) Landwirtschaftsbetriebe mit Freilandgemiisebau
b) Gemiisebaubetriebe mit Freilandanbau und/oder Gewdchshdusern

¢) Gemischte Betriebe des produzierenden Gartenbaus mit liberwiegend gemiise-
baulicher Nutzung

Zu einem Produktionsbetrieb gehéren auch die Gebdude und festen Einrichtungen,
welche zur Lagerung und zum marktgerechten Verkauf der vorwiegend selbst-
erzeugten Produkte notwendig sind.

Sind einem Betrieb andere, nicht landwirtschaftliche Zweige angegliedert, so fallt in
der Regel die Anwendung der vorliegenden Schétzungsnormen fiir die Bewertung
dieser Teile ausser Betracht.

Wohnhéduser werden nach den allgemeinen Richtlinien in Kapitel 4 bewertet. Keller,
Remisen und Garagen sowie andere nicht speziell fiir den Gemiisebau konzipierte
Okonomiegebdude werden nach den Normen in Kapitel 5 geschitzt.

Die Abgrenzung gegeniiber den Betrieben des produzierenden Gartenbaus, welche
nach speziellen Mietwertansédtzen geschitzt werden, ist zu Beginn des Kapitels 8
geregelt.

14.2 Absatzpotenzial fiir die Bewertung von Spezialgebiuden
und -anlagen fiir den Gemiisebau

Die Unterscheidung der Absatzpotenziale dient der Bewertung von Spezialgebduden
und -anlagen fiir den Gemiisebau (Kapitel 6.4 bis 6.8).

Das Absatzpotenzial wird wie folgt beurteilt:

Gutes Absatzpotenzial

Betriebe mit gutem Absatzpotenzial sind Betriebe mit guten direkten Absatzmog-
lichkeiten an Grossverteilerorganisationen, Engrosmérkte, Genossenschaften, De-
taillisten, Kollektivkiichen, Wochenmérkte usw..

Mittleres Absatzpotenzial
Entspricht den Ubergingen zwischen gutem und schlechtem Absatzpotenzial.

Schlechtes Absatzpotenzial
Betriebe mit schlechtem Absatzpotenzial sind Betriebe ohne oder mit sehr be-
schriankten direkten Absatzmoglichkeiten.
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14.3 Boden im Freiland
14.3.1 Landwirtschaftliches Kulturland

Die genutzten Freilandflichen mit natiirlich gewachsenem Kulturboden ohne be-
sondere Verbesserungen werden nach den Ertragswertschitzungsnormen fiir land-
wirtschaftliches Kulturland bewertet (Kapitel 3 Boden bzw. Kapitel 2 fiir die Ver-
kehrslage).

Fiir das Zentralwallis findet die Ubergangsbestimmung unter Kapitel 15 Anwen-
dung.

14.3.2 Wertsteigernde Massnahmen an Kulturland

Die wertsteigernden Massnahmen an Kulturland werden einerseits anhand der aus-
serordentlichen Erschliessungseinrichtungen und andererseits anhand der Mdglich-
keiten der Bewisserung geschitzt.

Zum Ertragswert des gewohnlichen Kulturlandes sind je nach den Verhiltnissen
folgende Zuschldge zu machen:

a) ausserordentliche Erschliessungseinrichtungen

Fiir spezielle, in den vorstechenden Normen nicht beriicksichtigte wertsteigernde
Erschliessungsinvestitionen (z.B. Elektrizitits-, Telefon- oder Dampfleitungen),
kommen die Vorschriften zur Bewertung von speziellen landwirtschaftlichen Be-
triebsbestandteilen unter Kapitel 1.3.2 zur Anwendung.

b) Bewiisserungsmoglichkeit

Die Eignung eines Grundstiickes fiir den Gemiisebau hingt in hohem Masse von den
Bewisserungsmoglichkeiten ab. Zuschlige sind nur angezeigt, sofern der Vorteil der
Bewisserung dank giinstiger Lage eines Grundstiickes nutzbar ist. Die mobilen
Bewisserungseinrichtungen sind als Inventar zu schétzen.

Zuschlige zum Ertragswert des Bodens

Wassermenge, -qualitit, Beschreibung Zuschlag
-zufuhr und —verteilung

Keine oder nur Alle Kulturen kénnen wihrend des ganzen | 60 - 80%
kleine Einschrankungen Sommers angebaut werden.

Einschrinkungen vorhan- | In den Sommermonaten kdnnen wasserin- | 20 - 60%
den tensive Kulturen nicht angebaut werden.
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Den Zuschlag beeinflussende Kriterien:
- Quantitativ eingeschrinkter Zugang zu Wasser.
- Einschriankungen aufgrund der Qualitét des Wassers.

- Nachtbewisserung wegen Larm nicht moglich (Ndhe Wohngebiet) und kein
Stromanschluss flir Elektropumpe vorhanden.

- Eine Fernsteuerung der Bewdsserung ist aufgrund der Topographie des Grund-
stiickes nur beschréinkt oder gar nicht moglich.

- Bodenleitungen fiir das Bewidsserungswasser zum Grundstiick sind nur teilweise
oder gar nicht vorhanden.

14.4 Gewichshiuser

Fiir die Berechnung des Mietwertes eines Gewichshauses ist die gesamte iiberbaute
Gewéchshausgrundflache, jedoch ohne die Flache fiir Heizanlage, Oltank und Was-
serbassin, massgebend.

Die nachgenannten Bestandteile einer Gewéchshausanlage sind in den Mietwertan-
sdtzen eingeschlossen und somit nicht zusitzlich zu bewerten:

- der liberbaute Boden (Gewidchshausgrundfliche, Zufahrts- und Abstellflichen
und normaler Umschwung, soweit er fiir die Freilandnutzung ausser Betracht
fallt);

- die gesamte Heizungsanlage inkl. Tanklager;

- das Wasserbassin.

14.4.1 Lage

glinstig: - guter Zugang
- befestigte Zufahrtswege mit Hartbelag

ungiinstig: - schlechter Zugang
- Zufahrtswege ohne Hartbelag
- Beeintrachtigung (z.B. Schattenwurf) durch Nebengebiude
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14.4.2 Bauart, Ausbau und Einrichtungen

Sehr zweckmiissig

Glasgewéchshduser

Kunststoff- und
Foliengewachshduser

Folientunnel

Konstruktion

Stabil, Material von ausreichender Stérke, dichte tragfdhige
Konstruktion, ausreichender Dachneigungswinkel (Tropfenfall
durch Schwitzwasser, Schneedruck, Schneestiitzen beim Folien-
haus), gute Lichtverhéltnisse und wenig arbeitsbehindernde
Einrichtungen (Stiitzpfeiler, Heizrohre, Zahnstangen usw.) im

Kulturraum

Fundament /

Solide, frostsichere Betonfundamente

Gute Verankerung

Verankerung im Boden
Stehwinde Mindestens Mindestens Gute maschinelle
4m hoch 3m hoch Bearbeitung bis zu
Senkrecht stehend den Aussenwénden
Mit Doppelvergla-
sung
Giebelwinde Offnung bei Bewirtschaftung moglich
Mit Doppelvergla-
sung

Tirenhohe und -breite

Mindestens 3.5 m

Eindeckung

Weitgehend kitt-
lose Verglasung

Leicht auswechsel-
bare Hohlkammer-
platten oder Doppel-
folie

Leicht auswechsel-
bare Einfachfolie
(mindestens 0.15
mm)

Haus- oder Abteil-

Mindestens 1000 m?, mit guten Voraussetzungen fiir maschi-

grosse nelle Bearbeitung

Schiffbreite Mindestens 6.4 m | Mindestens 8 m
Klimasteuerung Vollklimatisiert iiber Computer (Liiftung, Heizung)
Bewisserungsanlage | Automatisch, eventuell mit Diingerbeimischung
Elektrizitét Vorhanden

Transporteinrich- Vorhanden

tungen filir Ernte

Heizbare Héuser:

Gut regulierbare Warmwasser- oder Warmluftheizung, Warm-

Heizung luftverteilung mit Wéarmeverteilrohren
Mindestheizleistung

(Temperaturdifferenz) | 30°C 30°C 15°C
Notstromgruppe Vorhanden

Auffangbecken flir Vorhanden

Regenwasser

Energieschirm vorhanden

CO2-Begasung vorhanden

158




Zweckmiissig

Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen sehr zweckmissig und

unzweckméssig.
Unzweckmiissig
Glasgewéchshduser | Kunststoff- und Folientunnel
Foliengewéchshéuser
Konstruktion Wenig stabil oder teilweise Holzkonstruktion, zu geringer

Dachneigungswinkel (Tropfenfall durch Schwitzwasser,
Schneedruck, Schneestiitzen beim Folienhaus), ungeniigen-
de Lichtverhdltnisse und zahlreiche arbeitsbehindernde
Einrichtungen (Stiitzpfeiler, Heizrohre, Zahnstangen usw.)
im Kulturraum

Fundament / Ungeniigendes Fundament Schlechte
Verankerung Verankerung
Tiiren Ungeniigende Hohe bzw. Breite, mit iiblichen Maschinen
nicht passierbar
Eindeckung Schlecht entfernba- | Platten oder Folien nur mit grossem
re Verkittung Aufwand auswechselbar
Haus- oder Abteil- Kleiner als 500 m?
grosse
Schiffbreite Weniger als 6m <6m als
Inventar
bewerten
Liiftung Nicht automatisiert, ungeniigend - weniger als 10% der
Gewichshausoberfliche liiftbar oder schlechte Ventilator-
leistung
Bewisserungsanlage | fehlt
Heizbare Hauser: ungeniigend regulierbare Warmwasser- oder Warmlufthei-
Heizung zung, Warmluftverteilung ohne Wirmeverteilrohre
Mindestheizleistung | unter 10°C unter 8°C

(Temperaturdifferenz)
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14.4.3 Mietwerte

Gewichs- Absatz- Ge- Lage (6.4.1) sowie
haustyp poten- samt-  Bauart, Ausbau und Einrichtungen (6.4.2)
zial nut-
(6.2) zungs-  ungiinstig, mittel, glinstig,
daver  unzweck- zweck- sehr
maéssig méssig zweckmassig
Jahre Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
Glasgewéchshiiuser
mit Warm- gut 30 5.9 8.9 11.9
wasser mittel 30 5.4 8.1 10.8
heizung schlecht 30 49 7.3 9.7
mit Warm- gut 30 5.3 8.0 10.7
luftheizung ~ mittel 30 4.8 7.3 9.7
schlecht 30 43 6.6 8.7

Feste Kunststoffgewichshiuser/Foliengewichshiuser

mit Warm- gut
luftheizung  mittel
schlecht
Folientunnel*
mit Warm- gut
luftheizung  mittel
schlecht
ohne gut
Heizung mittel
schlecht

20
20
20

15
15
15

15
15
15

4.7 7.0 9.4
43 6.4 8.6
3.9 5.8 7.7
3.1 4.6 6.1
2.8 4.2 5.6
2.5 3.8 5.0
24 3.6 4.8
22 33 4.4
2.0 3.0 4.0

*Besonders leichte Folientunnel unter 6m Schiffbreite sind als Inventar zu schitzen.

Glasgewichshéduser ohne Heizung sind als Folientunnel ohne Heizung mit der Ge-
samtnutzungsdauer von Glasgewéchshéusern (30 Jahre) zu bewerten.

Foliengewiachshduser ohne Heizung sind als Folientunnel ohne Heizung mit der
Gesamtnutzungsdauer von Foliengewdchshdusern (20 Jahre) zu bewerten.
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Friihbeetkisten

Fiir Frithbeetkisten sind die Ansétze unter dem Kapitel 8.9, Betriebe des produzie-
renden Gartenbaus, zu verwenden.
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14.5 Riist-, Wasch-, Verpackungs- und Lagerriume

Bauart, Ausbau und Einrichtungen

sehr Giinstige Zufahrt, direkt befahrbar und Laderampe vorhanden, gute

zweckmadssig: Isolation, Heizung und Belichtung, funktionsgerechte Raumanord-
nung, nutzbare Raumhdhe mindestens 4m, ausreichende Tragfahig-
keit des Bodens, gute Auslastung der vorhandenen Kapazititen

zweckmissig: Mittlere Verhiltnisse, entspricht den Ubergéingen zwischen sehr
zweckmaissig und unzweckméssig

unzweck- Réaume schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand oder mit

méssig: Forderband, ungeniigende Isolation, Heizung und Belichtung, unra-
tionelle Raumanordnung, nutzbare Raumhoéhe unter 2.2m, schlecht
ausgeniitzte Radume

Mietwert

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen

(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

gut 17 23 32

mittel 15 21 29

schlecht 14 19 26

14.6 Verkaufsriume

Mit den nachfolgenden Ansétzen sind Rdume zu schétzen, die dem Direktverkauf an
Kunden dienen.

sehr Kundenfreundliche Anlage, Parkplitze und gute Parkierungsmog-

zweckmadssig: lichkeiten, rollstuhlgéngig, klares Konzept des Innenausbaus, er-
sichtlich wie Kundenstrom verlduft, optimale Beleuchtungsmdglich-
keiten, pflegeleichte Inneneinrichtung, Verladeplatz fiir Kunden,
iibersichtlicher Aussenverkauf

zweckmaissig: Eher knapp bemessene Anlage, beschrénkte Parkplétze und Parkie-
rungsmdglichkeiten, nicht rollstuhlgéngig, kein klares Konzept des
Innenausbaus, keine speziellen Beleuchtungsmoglichkeiten, kleiner

Aussenverkauf
unzweck- Uniibersichtliche und schlecht zugéngliche Raumanordnung, kein
méssig: Aussenverkauf, kein klares Inneneinrichtungskonzept, keine Park-

pldtze und wenig Parkierungsmoglichkeiten
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Mietwert

Absatzpotenzial Bauart, Ausbau und Einrichtungen
(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmaissig
Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’
gut 26 39 52
mittel 24 35 47
schlecht 22 32 42
14.7 Kiihlriume

Bauart, Ausbau und Einrichtungen

sehr
zweckmaissig:

zweckmissig:

unzweck-
massig;

Giinstige Zufahrt mit Gabelhubwagen und Palettrolli, funktionsge-
rechter Standort, hoher Ausnutzungsgrad, sehr gute Isolation (unter
Verputz oder durch Verschalung geschiitzt), hohe Kiihlleistung,
kiihlbar bis +2°C, ausreichende Luftbefeuchtungsmoglichkeit (85
bis 95% relative Luftfeuchtigkeit)

Mittlere Gebiudeverhiltnisse, entspricht den Ubergingen zwischen
sehr zweckmaissig und unzweckmassig

Schlecht zugénglich, Warenumschlag von Hand oder mit Stapelkar-
ren flir Harasse, schlechter Ausnutzungsgrad, ungeniigende Isolati-

on, ungeniigende Kiihlleistung, fehlende oder ungeniigende Luftbe-
feuchtungsmoglichkeit
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Mietwert

Verkehrslage Bauart, Ausbau und Einrichtungen

unzweckméssig zweckmissig  sehr zweckmdssig

Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

konventionelle Kiihlriume bis 100 m® Volumen
gut 15 22 30
mittel 14 20 27
schlecht 13 18 24
konventionelle Kiihlriume iiber 100 m’ Volumen
gut 10 15 20
mittel 9 14 18
schlecht 8 13 16
CA-Lager
gut 13 19 25
mittel 12 17 23
schlecht 11 15 21
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14.8 Hartbelige (innerbetriebliche Transportwege, Lager- und

Kompostierplitze)

Es handelt sich um Ansitze fiir Schwarzbeldge (geteert), Beton- und Verbundstein-
beldge ausserhalb der Gebdude (zu messen ab Aussenkante Dachvorsprung). Zu
bewerten sind nur jene Fldchen, welche einem rationellen innerbetrieblichen Trans-
port dienen. Unter sehr zweckméssig konnen nur lastwagenbefahrbare Flachen

eingestuft werden.

Mietwert

Hartbelag Absatzpo- Bauart
tenzial (6.2)  unzweckmissig  zweckmdissig sehr zweckméssig

Fr./m’ Fr./m’ Fr./m’

Mit Ent- gut 23 3.5 4.6

wisserung mittel 2.1 3.2 42
schlecht 1.9 2.9 3.8

Ohne Ent- gut 1.5 23 3.1

wisserung mittel 1.4 2.1 2.8
schlecht 1.3 1.9 2.5

14.9 Abwassergruben zu Kompostierplitzen

Mietwert

Absatzpotenzial Bauart

(6.2) unzweckméssig zweckméssig sehr zweckmassig
Fr./m’ Fr./m’

gut 5.0 9.9

mittel 4.5 9.0

schlecht 4.1 8.1
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15 Boden

Der Boden bei Sommerungsweiden und der Rebboden sind nach speziellen Vor-
schriften zu bewerten. In allen anderen Féllen kommen die nachfolgenden Normen
zur Anwendung.

Streueland wird gleich wie Boden von schlechter Bodenqualitdt bewertet. Dabei
kann aber maximal der Wert der Klimaregion C5-6 verwendet werden.

Hecken werden wie der angrenzende Boden bewertet.

Das Feldinventar ist im Ertragswert inbegriffen und dem Bodenwert zugeordnet.

15.1 Vorgehen

Weil neben dem Boden auch das Klima in die Beurteilung einbezogen wird, handelt
es sich um eine eigentliche Standortsbewertung.

Fiir die meisten Boden in der Schweiz ist die Basis-Bodenpunktzahl bereits bekannt.
Sie hat sich seit der Anleitung fiir die Schitzung landwirtschaftlicher Heimwesen
om 18. Juni 1979 nicht mehr verdndert. Liegt die Basis-Bodenpunktzahl nicht vor,
so wird der Boden aufgrund von Anbaumdglichkeiten und Ertragsaussichten, die
dieser bietet, in die Kategorien gut, mittel oder schlecht eingeteilt. Als Hilfsmittel
konnen entweder der nach objektiven Standpunkten geschitzte Futterertrag oder die
Basis Bodenpunktzahl gemiss den Tabellen in Kapitel 3.2.3 verwendet werden.

Um zum korrigierten Bodenwert zu gelangen, werden noch Abziige fiir die, die
Bewirtschaftung beeintrichtigenden Faktoren wie Hangneigung, Parzellengrosse,
Distanz zum Hof usw. gemacht.

Gebidudegrundfliche, Hofraum und Strassen gelten nicht als landwirtschaftliche
Nutzfliache und miissen fiir die Bewertung ausgeschieden werden. Sie sind im Er-
tragswert der Gebaude inbegriffen.
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15.2 Bestimmung des Bodenwertes
15.2.1 Bestimmung der Klimaregion

Die Klimaeignungskarte fiir die Landwirtschaft teilt die Schweiz in 20 verschiedene
Zonen ein, die mit A1, B3, C5-6 usw. bezeichnet sind. Dabei nimmt von A bis G die
Vegetationsperiode ab, wihrend mit dem Index von 1 bis 6 die Niederschldge und
insbesondere die Niederschlagstage im Sommer zunehmen.

Weil sich fiir die Bodenbewertung eine grobere Einteilung rechtfertigen lésst, wer-
den verschiedene Klimazonen zu Klimaregionen zusammengefasst (Tabelle 3.2.3).

Neben der Einteilung aufgrund der Karte sind stets auch die lokalklimatischen Ver-
héltnisse zu beriicksichtigen. So konnen schattige Nordlagen oder Frostmulden der
nichsthoheren Klimazone (z.B. C1-4 anstatt B4) zugeteilt werden.

An den Grenzen sind in der Regel nach Norden exponierte Lagen der hoheren und
nach Siiden exponierte Lagen der tieferen Zone zuzuweisen. Im Windschatten lie-
gende Parzellen sind in die Zone mit dem kleineren Index (weniger Regen) und dem
Hauptwind zugewandte Parzellen in jene mit dem grosseren Index einzuteilen.

15.2.2 Beurteilung der Bodenqualitét

Die Bodenqualitit muss unabhéngig von den klimatischen Bedingungen und den die
Bewirtschaftung beeintrichtigenden Faktoren wie Hangneigung, Parzellengrosse
und Distanz zum Hof beurteilt werden. Fiir die Einteilung in die drei Kategorien
wird folgender Rahmen verwendet:

Gute Bodenqualitiit

Die Bodenzusammensetzung ist ausgewogen, also sandig-lehmig-tonig und das
Gefiige ist kriimelig-locker. Es handelt sich somit um mittelschwere, tiefgriindige,
normal wasserdurchlissige Boden mit geringem Skelettanteil. Von der Nutzung her
handelt es sich um Béden mit hohem Ertragspotenzial.

Mittlere Bodenqualitit

Entspricht den Ubergingen zwischen guter und schlechter Bodenqualitiit.

Schlechte Bodenqualitit

Die Bodenzusammensetzung ist unausgewogen, also entweder sand- oder tonreich
und das Geflige ist lose, verschlimmbar oder klumpig-kompakt. Es handelt sich
somit zum Beispiel um schwere, vernidsste Boden oder flachgriindige Boden mit
hohem Skelettanteil. Von der Nutzung her handelt es sich um Bdden mit geringem
Ertragspotenzial.
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15.2.3 Basis-Bodenpunktzahlen nach Klima und Bodenqualitit

Die nachfolgenden Tabellen konnen zur Bestimmung der Basis-Bodenpunktzahl
verwendet werden. Sie konnen insbesondere bei Grenzféllen Aufschluss geben iiber
die Einteilung in die richtige Bodenqualitétsstufe (gut, mittel, schlecht).
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Bodeneigenschaften Klimaregion
Wasser- Boden- Gefiige Pflanzen-  |Tieferes Mittelland Mittelland,
haushalt bestand- nutzbare Mittelland und tiefere Alpentaler,
teile Griindig- und Zentral- |Juragebiete, |bis ca. 600 m
keit alpentaler, ausgeglichen |i. Meer,
1 21 3 1i 2 4] 1i 2§ 3 1i 21 3} 4|trocken, feucht bis feucht bis
warm, eher trocken, |sehr feucht,
o Klima- warm, ziemlich
ci. 9 . . . "
‘@ % einheiten Klima- kihl,
> 7 A1, A2, einheiten Klima-
3 3 B1, B2 A3, B3 einheiten
=
s g 5 5 o A4, A5,
Reia] Lo g =iT® B4, BS
O B4 o SiC oiai @
5% 3 |[g8i8igs e =S
Picic EiVisig]l 8 1P Eigie £
Si0i¢c cipivig|lTixi G ©
Di>ig Ligioiw|oL s i 2ilio
22 |22 |RR3CT
EiQix Sicioig|EiE Y i@
5imi ™ Sididigl3isie SioiolE
ciEik RioioiE|lzi=Ziio Simmim 5|l 2 3
1 1 1 1 93 - 100 91 -96 84 - 90
2 80 - 92 82 -90 78 - 83
3 68 - 79 70 - 81 70 - 77
4 50 - 67 55 - 69 60 - 69
1 1 2 1 85-94 85-94 80 -85
2 75 - 84 75 -84 70-79
3 60 - 74 62 - 74 62 - 69
4 48 - 59 50 - 61 55-61
1 1 3 1 85-94 85-94 80 - 85
2 75 - 84 75 -84 70 -79
3 60 - 74 62 -74 62 - 69
4 48 - 59 50 - 61 55-61
1 2 1 1 85-92 85-92 80 -85
2 75 -84 75 -84 70-79
3 60 - 74 62 - 74 62 - 69
4 45 - 59 50 - 61 55-61
1 2 3 1 80 - 90 80 - 90 82-88
2 68 - 79 70 -79 74 - 81
3 55 - 67 58 - 69 65-73
4 45 - 54 50 - 57 56 - 64
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Klimaregion

Tiefere Sid- Hoheres Zentral- Higelland Hoheres
Siidalpen- alpentaler, Mittelland alpentaler, und nord- Voralpen-
taler, bis 1000 m und bis 1200 m liche und Jura-
sehr feucht, 0. Meer, Plateaujura, U. Meer, Voralpen, gebiet,
warm, sehr feucht, bis 900 m ziemlich bis 1300 m bis ca.
Klima- massig warm. |i. Meer, trocken, U. Meer, 1600 m
einheit Klima- massig massig warm, |feucht, U. Meer,
A6 einheit feucht, kihl, Klima- kihl, feucht,
B6 Klima- einheiten Klima- sehr kihl,
einheiten C1 -4 (und einheiten Klima-
Ci-4 teilweise C5-6 einheiten
B3 im Rhein- D1 -4,
tal oberhalb D5 -6,
Chur) El1-3,
E4-6
4 5 6 7 8 9
88 - 96 74 - 82 72 - 80 64 - 70 63 - 68 50 - 60
80 - 87 70-73 68-71 60 - 63 58 - 62 45 - 49
70 -79 65 - 69 60 - 67 55-59 53-57 40 - 44
60 - 69 58 - 64 55-59 50 - 54 48 - 52 37-39
82 -90 70-79 72 -78 64 - 69 62 - 68 50 - 58
74 - 81 62 - 69 68-71 60 - 63 58 - 61 45 - 49
63-73 55-61 60 - 67 55-59 53-57 40 - 44
56 - 62 52 -54 55-59 50 - 54 48 - 52 37 -39
82 -90 70 -79 70 -79 63 - 68 60 - 65 50 - 58
74 - 81 62 - 69 62 - 69 58 - 62 55-59 45 - 49
63-73 55-61 55-61 54 - 57 50 - 54 40 - 44
56 - 62 52 - 54 52-54 48 - 53 46 - 49 36 -39
82 -90 70 -79 70 -79 64 - 69 60 - 65 50 - 58
74 - 81 62 - 69 62 - 69 60 - 63 55-59 45 - 49
63-73 55-61 55-61 55-59 50 - 54 40 - 44
56 - 62 52 - 54 52-54 50 - 54 46 - 49 36 -39
80 -90 70 -79 70-79 63 - 68 60 - 65 50 - 58
70-79 62 - 69 62 - 69 58 - 62 55-59 45 - 49
62 - 69 55-61 55-61 54 - 57 50 - 54 40 - 44
56 - 61 52 - 54 50 - 54 48 - 53 46 - 49 36 - 39

170




Bodeneigenschaften Klimaregion
Text fir Unterteilungskriterien siehe Seite 30
1 2 3
1 3 1 1 80 - 90 80 - 90 78 - 84
2 70 -79 70-79 70 - 77
3 60 - 69 60 - 69 62 - 69
4 50 - 59 50 - 59 55-61
1 3 2 1 80 - 90 80 - 90 76 - 82
2 68 - 79 68 - 79 68 - 75
3 55-67 55 - 67 60 - 67
4 45 - 54 45 - 54 54 - 59
1 4 1 1 (75 - 89) (75 - 89) (76 - 85)
2 65 - 80 65 - 80 68 - 81
3 52-72 52-72 60 - 73
4 40 - 53 40 - 53 54 - 59
1 4 2 1 (70 - 84) (70 - 84) (76 - 82)
2 60 - 73 60 - 73 68 - 75
3 50 - 64 50 - 64 60 - 67
4 40 - 51 40 - 51 54 - 59
2 1 1 1 85 -94 85-94 76 - 86
2 72 -84 73 -84 68 - 75
3 60 -71 62 -72 60 - 67
4 48 - 59 50 - 61 54 - 59
2 1 2 1 80 - 90 80 - 90 75 - 80
2 70 - 79 70-79 67 - 74
3 58 - 69 58 - 69 60 - 66
4 45 - 57 45 - 57 54 - 59
2 1 3 1 80 - 90 80 - 90 76 - 82
2 68 - 79 68 - 79 68 - 75
3 55 - 67 55-67 60 - 67
4 40 - 54 42 - 54 54 - 59
2 2 1 1 78 - 85 78 - 85 76 - 82
2 68 - 77 68 - 77 68 - 75
3 54 - 67 54 - 67 60 - 67
4 40 - 53 42 - 53 54 - 59
2 2 3 2 65-75 65-75 65-75
3 52 - 64 52 - 64 57 - 64
4 40 - 51 42 - 51 50 - 56
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Klimaregion

Text fiir Unterteilungskriterien siehe Seite 31

4 5 6 7 8 9

80 - 90 70 - 79 70 - 79 63 - 68 60 - 64 50 - 58
70 - 79 62 - 69 62 - 69 58 - 62 55 - 59 45 - 49
60 - 69 55 - 61 55 - 61 54 - 57 50 - 54 39 - 44
50 - 59 52 - 54 50 - 54 48 - 53 46 - 49 36 - 38
80 - 90 68 - 75 68 - 75 62 - 65 60 - 64 50 - 58
68 - 79 60 - 67 60 - 67 56 - 61 55 - 59 45 - 49
60 - 67 54 - 59 54 - 59 50 - 55 50 - 54 39 - 44
54 - 59 50 - 53 50 - 53 44 - 49 44 - 49 36 - 38
(76 - 85) (68 - 80) (68 - 74) (62 - 70) (60 - 64) (50 - 58)
68 - 80 60 - 72 60 - 70 56 - 64 55 - 59 45 - 49
60 - 73 54 - 68 54 - 65 50 - 60 50 - 54 39 - 44
54 - 59 50 - 53 50 - 53 45 - 49 44 - 49 36 - 38
(76 - 82) (68 - 75) (68 - 74) (61 - 65) (60 - 64) (50 - 58)
68 - 75 60 - 67 60 - 67 56 - 60 55 - 59 45 - 49
60 - 67 54 - 59 54 - 59 50 - 55 49 - 54 39 - 44
54 - 59 50 - 53 50 - 53 44 - 49 43 -48 36 - 38
78 - 88 68 - 76 68 - 74 63 - 68 63 - 66 50 - 58
70-77 62 - 67 62 - 67 58 - 62 56 - 62 45 - 49
62 - 69 55 - 61 55 - 61 54 -57 52-55 40 - 44
50 - 61 50 - 54 50 - 54 48 - 53 46 - 51 35-39
77 - 86 68 - 76 68 - 74 62 - 65 62 - 65 50 - 58
69 - 76 62 - 67 62 - 67 56 - 61 56 - 61 45 - 49
58 - 68 55 - 61 55 - 61 52-55 52 - 55 40 - 45
47 - 57 50 - 54 50 - 54 47-51 46 - 51 35-39
77 - 86 68 - 75 68 - 74 63 - 68 63 - 65 50 - 58
69 - 76 60 - 67 60 - 67 58 - 62 58 - 62 45 - 49
58 - 68 54 -59 54 -59 54 -57 54 - 57 40 - 44
47 -57 50 - 53 50 - 53 48 - 53 46 - 53 35-39
77 - 86 68 - 75 68 - 75 63 - 68 63 - 65 50 - 58
69 - 76 60 - 67 60 - 67 58 - 62 58 - 62 45 - 49
58 - 68 54 -59 54 -59 54 - 57 53 -57 40 - 44
47 - 57 50 - 53 50 - 53 48 - 53 47 - 52 35-39
68 - 78 60 - 70 60 - 70 58 - 65 56 - 63 47 - 49
57 - 67 54 -59 54 - 59 54 - 57 50 - 55 40 - 46
50 - 56 50 - 53 50 - 53 48 - 53 45 - 49 34-39
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Bodeneigenschaften Klimaregion
Text fur Unterteilungskriterien siehe Seite 30
1 2 3
2 3 1 2 65-75 65 -75 65-75
3 52 - 64 52 - 64 57 - 64
4 40 - 51 42 - 51 50 - 56
2 3 2 2 62 -74 62 -74 65-72
3 50 - 61 50 - 61 56 - 64
4 38 -49 40 - 49 50 - 55
2 4 1 2 64 -76 64 -76 65-76
3 50 - 70 50 -70 57-70
4 35-52 38-52 46 - 55
2 4 2 2 58 - 72 58 - 72 65-72
3 48 - 63 48 - 63 57 - 64
4 35-50 38 - 50 48 - 54
3 1 2 2 60 - 72 60 - 72 60 - 68
3 50 - 59 50 - 59 50 - 59
4 40 - 49 40 - 49 40 - 49
3 1 3 2 60 -72 60 -72 60 - 68
3 50 - 59 50 - 59 50 - 59
4 38 - 49 38 -49 40 - 49
3 2 3 2 60 - 72 60 - 72 62 -72
3 50 - 59 50 - 59 52 -61
4 38 -49 38 -49 42 - 51
3 3 1 2 55 - 65 55 - 65 55 - 64
3 45 - 54 45 - 54 45 - 54
4 38-44 38-44 38-44
3 3 2 2 54 - 62 54 - 62 54 - 62
3 44 - 53 44 - 53 44 - 53
4 35-43 35-43 35-43
3 4 1 2 50 - 60 50 - 60 50 - 60
3 40 - 52 40 - 52 40 - 52
4 30 - 42 30 - 42 30 -42
3 4 2 2 48 - 58 48 - 58 48 - 58
3 38-47 38-47 38-47
4 28 - 37 28 -37 28 - 37
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Klimaregion

Text fiir Unterteilungskriterien siehe Seite 31

4 5 6 7 8 9

68 - 75 60 - 70 60 - 70 58 - 65 56 - 62 44 - 49
57 - 67 54 - 59 54 - 59 54 - 57 50 - 55 39-43
50 - 56 50 - 53 50 - 53 48 - 53 45 - 49 33-38
65 - 72 60 - 70 60 - 70 58 - 65 56 - 60 44 - 49
56 - 64 54 - 59 54 - 59 54 - 57 50 - 55 39-43
50 - 55 50 - 53 50 - 53 48 - 53 44 - 49 33-38
64 -76 60 - 70 60 - 70 58 - 65 50 - 58 43 -48
53-70 54 - 66 54 - 65 54 - 60 47-52 38-42
46 - 52 50 - 53 50 - 53 48 - 53 43 - 46 32-37
60 - 72 60 - 70 60 - 66 57 - 64 50 - 55 43 -48
49 - 63 54 - 59 54 - 59 53 -56 45 - 49 38 - 42
40 - 50 50 - 53 48 - 53 46 - 52 38 - 44 25 - 37
60 - 72 60 - 68 60 - 66 58 - 65 50 - 55 40 - 46
50 - 59 54 - 59 54 - 59 54 - 57 45 - 49 35-39
40 - 49 48 - 53 47-53 46 - 53 37 - 44 25-34
60 - 70 60 - 68 60 - 66 58 - 65 50 - 55 40 - 46
50 - 59 54 - 59 53 -59 50 - 57 45 - 49 35-39
40 - 49 46 - 53 45-52 40 - 49 37-44 25-34
62-72 60 - 68 60 - 66 58 - 65 50 - 55 40 - 46
52 - 61 54 - 59 53-59 50 - 57 45 - 49 35-39
42-51 46 - 53 45-52 40 - 49 36 - 44 25 - 34
55 - 65 58 - 65 58 - 65 56 - 64 48 - 54 40 - 46
45 - 54 52 - 57 52 - 57 50 - 55 40 - 47 35-39
38 - 44 40 - 51 42-51 40 - 49 32-39 25 - 34
54 - 62 56 - 63 56 - 63 53-62 48 - 54 38 - 44
44 - 53 46 - 55 46 - 55 43-52 40 - 47 30 - 37
35-43 36 - 45 35 - 44 32-42 30 -39 18- 29
50 - 60 56 - 63 55 - 62 50 - 55 45 - 50 35-42
40 - 52 46 - 55 45 -54 40 - 49 36 - 44 27 - 34
30 - 42 34 - 45 34 - 44 30 - 39 27-35 15-26
48 - 58 50 - 60 50 - 60 45 - 54 40 - 48 30 - 40
38 -47 40 - 49 40 - 49 35 - 44 30 - 39 20 - 29
28 - 37 30 - 39 30 - 39 25 - 34 20 - 29 10 - 19
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153 Abziige vom Basis-Bodenwert
15.3.1 Hangneigung

Neigung Abzugspunkte

%

0-18 0
19-35 20
>35 50

15.3.2 Parzellengrosse und -form

Fliiche Abzugspunkte
ha

> 1.5 0
05-1.5 15

<0.5 30

Mehrere kleine Parzellen vom gleichen Eigentiimer, die ohne Unterbruch z.B. durch
eine Strasse oder ein offenes Gewdsser aneinander grenzen, gelten als eine Bewirt-
schaftungsparzelle. Fiir die Bestimmung des Abzugs fiir Grésse und Form werden
die Flachen dieser Parzellen zusammengerechnet.

Bei sehr ungiinstiger Grundstiicksform ist der Abzug nach der nichstkleineren Par-
zellengrosse zu bemessen.

Der maximal mogliche Abzug fiir Parzellengrosse und -form betrdgt 30 Abzugs-
punkte.

15.3.3 Distanz von den Gebauden

Abzugspunkte

Abzugspunkte pro km 10

Die Entfernung von den Gebduden bis zur Einfahrt in die Parzelle ist nicht der Luft-
linie, sondern den Wegen entlang zu messen.

Die Distanz wird immer auf ganze Kilometer abgerundet (z.B. 1.9 km = 1.0 km).
Ein Abzug ergibt sich somit erst bei einer Distanz von mindestens 1.0 km.
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15.3.4 Waldanstoss

Massgebend ist die vom Waldschatten beeinflusste Flidche, gemessen an der Flache
des ganzen Grundstiicks.

Einfluss des Waldanstosses Abzugspunkte

keinen 0

gering 10
mittel 25
gross 40

15.3.5 Andere Abziige

Kleinere Bewirtschaftungshindernisse existieren in den meisten Betrieben, auch in
den Referenzbetrieben deren Buchhaltungsergebnisse der Schétzungsanleitung
zugrunde liegen. Abziige fiir die folgenden Nachteile sind deshalb nur in besonderen
Fillen angebracht.

Fiir Grundstiicke mit unbefriedigenden Zufahrtswegen rechtfertigen sich Abziige bis
zu 15 Abzugspunkte.

Angemessene Abziige sind angebracht fiir besondere Erschwernisse und Einschrén-
kungen wie Leitungstriiger, Schiichte, Uberschiessungsrechte, Unterhalt von Draina-
gen, Wuhr- oder Schwellenpflichten, Dienstbarkeiten, Diingungs- und andere Be-
wirtschaftungseinschriankungen allerdings nur, wenn diese weder periodisch noch
einmalig entschédigt werden.

Fiir sehr steile Boschungen kann der Wert bis auf das Minimum von 20% des Basis-
Bodenwertes reduziert werden.
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154

Ertragswertansitze und Abziige pro Hektare

Bodenqualitit gut

dt Futter |Basis-BP Basisertragswert Abzug pro minimaler Ertragswert

von bis | von bis Fr./ha 10 Abzugspunkte Fr./ha
Klimaregion Verkehrslage| 4 3 2 1 4 3 2 1 4 3 2 1
A1,A2,B1,B2 76 100 | 5080 | 4270 | 3550 | 3060 | 390 | 330 | 270 | 230 | 1020| 850 | 710 | 610
(A3,B3,A6 73 96 | 4920 | 4140 | 3440 | 2970 | 370 | 310 | 260 | 220 | 980 | 830 | 690 | 590
A4, A5,B4, B5 128 150| 69 90 | 4700 | 3960 | 3280 | 2840 | 350 | 300 | 240 | 210 | 940 | 790 | 660 | 570
B6 105 127 | 64 82 | 4420 | 3710 3080 | 2660 | 320 | 270 | 220 [ 190 | 880 | 740 | 620 | 530
C1-4 105 127| 61 80 | 4310 3620 | 3010 | 2600 310 | 260 [ 220 [ 190 | 860 | 720 | 600 | 520
C5-6 113 132 52 68 | 3840 | 3230 | 2680 | 2320 | 260 | 220 | 180 | 160 | 770 | 650 | 540 | 460
D1-6,E1-6 86 104| 43 60 | 3470| 2920 | 2420 [ 2090 | 230 | 190 | 160 | 140 | 690 | 580 | 480 | 420
F 65 81| 31 40 |2760| 2320 | 1930 | 1670 | 160 | 130 | 110 | 90 | 550 | 460 | 390 | 330
G 34 46| 23 30 | 2370|1990 | 1650 | 1430| 120 | 100 | 80 | 70 | 470 | 400 | 330 | 290
Bodenqualitat mittel

dt Futter |Basis-BP Basisertragswert Abzug pro minimaler Ertragswert

von bis | von bis Fr./ha 10 Abzugspunkte Fr./ha
Klimaregion Verkehrslage| 4 3 2 1 4 3 2 1 4 3 2 1
A1,A2,B1,B2 52 75 | 4000 | 3360 | 2790 | 2410 280 | 240 | 200 [ 170 ] 800 | 670 | 560 | 480
(A3,B3,A6 50 72| 3890 3270 2710 | 2340 270 | 230 | 190 | 160 | 780 | 650 | 540 | 470
A4, A5B4,B5 | 106 127| 48 68 | 3750 | 3160 | 2620 | 2260 | 260 | 220 | 180 | 150 | 750 | 630 | 520 | 450
B6 84 104| 47 63 | 3620 | 3050 | 2530 [ 2180 | 240 | 200 | 170 | 150 | 720 | 610 | 510 | 440
C1-4 84 104 43 60 | 3470 | 2920 | 2420 | 2090 | 230 | 190 | 160 | 140 | 690 | 580 | 480 | 420
C5-6 95 112| 36 51 | 3110| 2620 | 2180 | 1880 | 190 | 160 | 130 | 120 | 620 | 520 | 440 | 380
D1-6,E1-6 68 85| 27 42 | 2720|2290 | 1900 | 1640 | 150 | 130 | 110 | 90 | 540 | 460 | 380 | 330
F 49 64| 21 30 |2320] 1950 | 1620 | 1400| 110 90 | 80 | 70 | 460 | 390 | 320 | 280
G 22 33| 17 22 |2060| 1730 | 1440 | 1240] 90 | 70 | 60 | 50 | 410 | 350 | 290 | 250
Bodenqualitat  schlecht

dt Futter |Basis-BP Basisertragswert Abzug pro minimaler Ertragswert

von bis | von bis Fr./ha 10 Abzugspunkte Fr./ha
Klimaregion Verkehrslage| 4 3 2 1 4 3 2 1 4 3 2 1
A1,A2,B1,B2 28 51| 2940 2470 | 2050 | 1770 170 | 150 | 120 | 110 | 590 | 490 | 410 | 350
A3,B3,A6 28 49 | 2890 | 2430 2020 | 1750 170 | 140 | 120 [ 100 | 580 | 490 | 400 | 350
A4, A5,B4, B5 85 105| 28 47 | 2850 | 2400 | 1990 1720 | 170 | 140 | 120 | 100 | 570 | 480 | 400 | 340
B6 64 83| 30 46 |2870| 2420|2010 1730| 170 | 140 | 120 | 100 | 570 | 480 | 400 | 350
C1-4 64 83| 25 42 ]2670| 2250 1870| 1610 150 [ 120 | 100 | 90 | 530 | 450 | 370 | 320
C5-6 77 94| 20 35 |2410|2030| 1680 | 1450 | 120 | 100 | 80 | 70 | 480 | 410 | 340 | 290
D1-6,E1-6 51 67 | 10 26 | 1990 | 1670 | 1390 | 1200| 80 | 70 | 60 | 50 | 400 | 330 | 280 | 240
F 34 48| 10 20 | 1860 | 1560 1300 1120] 70 60 50 40 | 370 | 310 | 260 | 220
G 10 21 10 16 | 1770 | 1490 | 1240 | 1070 ] 60 50 40 30 | 350 | 300 | 250 | 210

Basis-BP = Basisbodenpunktzahl
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15.4.1 Anwendung der Tabelle
1. Anhand der Bodenqualitit die entsprechende Tabelle wihlen.

2. Mit Hilfe der Klimaregion und der Verkehrslage den Basisertragswert pro
Hektare bestimmen.

Das Total der Abziige aus den Kapiteln 3.3.1 bis 3.3.5 errechnen.

4. Dieses Total der Abziige mit dem Abzug pro 10 Abzugspunkte der ent-
sprechenden Kategorie (Verkehrslage/Klimaregion) multiplizieren und
vom Basisertragswert in Abzug bringen.

16 Verkehrslage der Okonomiegebiude und des Bodens

Die Qualitét der Zufahrt zu den Betriebsgebduden bestimmt die Note der Verkehrs-
lage. Diese Note hat einen Einfluss auf die Ansétze fiir die Umrechnung von Punk-
ten in Ertragswerte beim Boden und auf die Mietwerte der Okonomiegebéude.

Handelt es sich bei den Zufahrtswegen um Privatstrassen, die grosse Unterhaltskos-
ten verursachen, ist die Note um eine Stufe tiefer anzusetzen.

Bei der Beurteilung der Zufahrt ist besonders die schlechteste Teilstrecke zu wiirdi-
gen.

Note fiir die Verkehrslage von Boden und Okonomiegebiuden

Qualitét der Zufahrt (ganzjdhrige Befahrbarkeit des schlechtesten Stiickes): Note

- mit Lastwagen befahrbare Strasse 4
- nur mit Traktor oder Transporter befahrbarer Weg 3
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- Seilbahn
- Fuss- oder Saumweg 1

Betrigt die Distanz zum ndchsten Haupt-Bezugs- und -Absatzort fiir den Betrieb
mehr als 15 Kilometer, so ist der Betrieb in die néchst tiefere Verkehrslage einzustu-
fen.

Fiir die Schétzung von Wohnhdusern, Sommerungsbetrieben sowie von Spezialge-
biuden fiir den Obst- und Gemiisebau wird die Verkehrslage nach anderen Kriterien
beurteilt. Die Vorschriften sind in den entsprechenden Kapiteln festgehalten.
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