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Vorwort

Die landwirtschaftliche Bewertung hat
eine langjahrige Tradition. Es ist uns
eine Ehre und erflllt uns mit Stolz,
dieser Abteilung zum 100-jahrigen
Bestehen gratulieren zu dirfen. Dass
sich die Landwirtschaft bis heute in
einem turbulenten Umfeld behaupten
kann, ist nicht selbstverstandlich. Als
Verband ist es uns wichtig, aktuelle
Problemfelder der Basis zu kennen
und zu erortern. Agriexpert steuert
hierfir einen wesentlichen Beitrag
zum Erfolg des Schweizer Bauernver-
bandes bei.

Die Grindung des Schatzungsamtes
erfolgte unter anderem, um die Uber-
schuldung der Landwirtschaftsbetrie-
be durch tGberhéhte Bodenpreise ein-
zuddmmen und damit der nachfolgen-
den Generation eine ausreichende
Existenz zu bieten. Die Sicherung ei-
ner ausreichenden Existenz ist nach
wie vor ein wichtiges und aktuelles
Anliegen des SBV. Auch in Zukunft
bilden die Familienbetriebe den wich-
tigsten Grundpfeiler der einheimi-
schen Landwirtschaft. Zu deren Unter-
stlitzung kann der Schweizer Bauern-
verband ein eigenes landwirtschaftli-
ches Kompetenzzentrum anbieten
und komplexe betriebswirtschaftliche
und rechtliche Fragestellungen kom-
petent lGsen.

Das Tatigkeitsfeld begann mit der
Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes und hat sich sténdig auf
dem Gebiet der Bewertung, der Be-
triebswirtschaft und des Rechts erwei-

tert. Heute kann Agriexpert ein um-
fassendes Angebot von der Hofliber-
gabe, Uber die Bewertung von Liegen-
schaften bis hin zu komplexen rechtli-
chen und betriebswirtschaftlichen
Gutachten anbieten. Ein motiviertes,
fachkundiges Team ist stets bemiiht,
die Auftrage unserer Kunden zu erful-
len.

Diese Festschrift zeigt auf, wie es zum
Schatzungsamt kam und wie sich die-
se Abteilung im Verlauf der Jahre ent-
wickelte.

Wir wiinschen Agriexpert weitere er-
folgreiche Jahre und den Lesern eine
interessante Lektire.

Jacques Bourgeois, Direktor

e

Martin Wiirsch, Leiter Agriexpert
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Der Weg zur Griindung eines Schatzungsamts

Die neue Eidgenossenschaft

Zu Beginn der neuen Eidgenossen-
schaft im Jahr 1848 konnte die
Schweizer Landwirtschaft vom Frei-
handel profitieren: Sie exportierte
beispielsweise Schweizer Obst und
Schweizer Zuchtvieh in alle Welt.
Zeitgleich hielt die Industrialisierung
in der Landwirtschaft Einzug und er-
moglichte durch den Einsatz von im-
mer moderneren Maschinen ein rati-
onelleres Arbeiten. Mit dem Entste-
hen der ersten Eisenbahnen und der
Zunahme der Anzahl Dampfschiffe
auf den Ozeanen begannen jedoch
grosse Agrarlander aus Ubersee, den
einheimischen Getreidebau zu kon-
kurrenzieren. Die Preise der einhei-
mischen landwirtschaftlichen Pro-
dukte hielten der Erhéhung der Pro-
duktionskosten infolge Verteuerung
der Rohstoffe und Hilfsmaterialien
nicht stand. Zur selben Zeit stiegen
die Bodenpreise sowie die Lohne
stark an, was letztlich zu wachsenden
Schulden in der bauerlichen Bevolke-
rung fuhrte.

Biindelung der Interessen

Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts
war die Interessensvertretung der
Landwirte in landwirtschaftlichen

Vereinen organisiert. Diese waren

anfangs die einzigen Organisationen
der Landwirtschaft. Um ca. 1890 be-
gannen sich zusatzlich neue Gesell-
schaftsformen in der Schweizer Land-
wirtschaft in Form von Genossen-
schaften zu bilden. Es wurden ver-
schiedene Viehzuchtgenossen-
schaften und andere bauerliche Or-
ganisationen gegriindet, welche teil-
weise bis heute bestehen. In diesen
Kreisen entstand zunehmend die
Meinung, dass der Grund fiir das
Missverhaltnis zwischen Produktions-
kosten und Preisen fur landwirt-
schaftliche Erzeugnisse beim Freihan-
del liegt und eine gemeinsame Inte-
ressenvertretung notig ist. Der
Schweizer Bauernfiihrer und erste
Direktor des Schweizerischen Bau-
ernverbandes, Prof. Dr. Ernst Laur,
hielt in seiner Festschrift zum 50-
jahrigen Bestehen des Bauernverban-
des in Erinnerung an die damalige
Zeit folgendes fest: , Weite Kreise
erkannten die Notwendigkeit, den
gesamten Schweizerischen Bauern-
stand zu einer grossen, geschlosse-
nen Vereinigung zusammenzufiihren.
Die Landwirte mussten sich zur Wah-
rung ihrer wirtschaftlichen Interessen
vereinigen.” Damit war die Voraus-
setzung zur Griindung des Schweize-
rischen Bauernverbandes (SBV) am

7. Juni 1897 geschaffen. Die gemein-



samen Interessen konnten von nun waren massgeblich am Erfolg dieser
an gebiindelt auf dem Gebiet der noch jungen Institution beteiligt.

schweizweiten landwirtschaftlichen
Wirtschaftspolitik vertreten werden.

Im Jahr 1908 wurde dem Bauernsek-
retariat eine Preisberichtsstelle ange-
gliedert, welche die Preise fur land-

Bauernsekretariat . . ..
wirtschaftliche Giter erhob und zu-

Die wissenschaftliche Zentrale des dem die preisbildenden Faktoren
Bauernverbandes bildete das Schwei-  untersuchte. Diese Stelle bildete die
zerische Bauernsekretariat. Es be- Grundlage des heutigen Bereiches
schéftigte sich mit der griindlichen ,Agristat” (ehemals SBV Statistik).

Erforschung der ,Verhéltnisse der
Landwirtschaft”. Die damit verbunde-
nen Buchhaltungserhebungen bilde-
ten die Basis und Begriindung fir
Begehren des Bauernverbandes und

Standort des Schwi i
~§i¥ sekretariats und erst
zungsamtes an der

___Quelle: Schweizerischer Bau




Fehlende Lehre fiihrte zur Griindung

Der Boden ist ein Kapitalwert, der
sich nicht beliebig vermehren I&sst.
Seit jeher war die Nachfrage danach
gross. Damit verbunden waren stets
hohe und vielfach Ubersetzte Boden-
preise. So bestanden bis ins Jahr
1912 keine gesetzlichen Bestimmun-
gen, welche es einem Ubernehmer
eines landwirtschaftlichen Gutes er-
laubt hatten, dieses zu einem Wert
zu erwerben, der dem Kaufobjekt
wirklich entsprach. Wo sich Erben ein
landwirtschaftliches Gut zu teilen
hatten, kam es beinahe in jedem Fall
zu kinstlich hoch gehaltenen Preis-
einschatzungen. Eine nicht seltene

o7 el

Artikel 620 aus dem Schweizerischen Zivilgesetzbuch von 1917 (2. Auflage)

Quelle: Oser, H. (1917)
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Folge davon waren die kurz- oder
langerfristig eintretende Uberschul-
dung und der wirtschaftliche Ruin
des Ubernehmers.

Mit der Einfiihrung des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches im Jahr 1912
hatte die Schweiz ein einheitliches
Recht erhalten, das seither unter
anderem in wichtigen Bestimmungen
den Grundbesitz regelt. So wurde im
Erbrecht damals schon der Ertrags-
wert im Zusammenhang mit der Zu-
weisung eines landwirtschaftlichen
Gewerbes genannt. Artikel 620 des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches
besagte Folgendes:




Es ist daher nicht verwunderlich, dass
landwirtschaftliche Kreise grosse
Hoffnungen in dieses neue Recht
setzten. Die Umsetzung verlangte
eine einheitliche Handhabung der
Vorschriften fir die Schatzung der
landwirtschaftlichen Liegenschaften.
Im ,,Reglement liber die Errichtung
eines Schatzungsamtes durch den
Schweizerischen Bauernverband“
wurde im Jahr 1913 festgehalten:

,Man erhdlt den Eindruck, dass ein
Teil der zustdndigen Behérden noch
ohne jedes Verstdndnis fiir die Ziele
des Gesetzgebers auf diesem Gebiete
ist, und dass namentlich die Festset-
zung des Ertragswertes nicht nur mit

Geschéfts— und Organisationsreglement des Schatzungsam-
tes des Schweizerischen Bauernverbandes (links); Beitrag
von Ernst Laur in der ,Deutschen Landwirtschaftlichen Pres-
se” liber das Schatzungsamt des Schweizerischen Bauernver-
bandes (unten)

Quelle: Schweizerischer Bauernverband (1913); Laur, E. (1914)
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Wadentlidy swei monnﬂld1 eine
Durdh jedes dentfche Poftamt besogen: Preis viecteljdfelidy 5 Mart
Declag von Panl Parey in Berlin SW., Hedemannfteafe 10 u. 1l

Sonderabdrad,

Das Sdatungsamt
d¢s jdyweizerijhen Bauernverbandes.
Bont Prof. Dr. €. Laur, Jiirid).

Am 1. Januar df. Js. hat der Schieizerijhe Bauernver-
b‘\ub ein ‘,rﬁneunq:mut exdffnet, defjen Ovgantjation unb Auf-
Steetfe Jntevefje bieten diivfte. Jn Art. 1

enents ift deffen Anfgabe iwie fc[gt um=

worden:

,Der  {dhweizerifhe  Vauernverband  unterhdlt ein
\.,d)ammq samt, das die Aufgabe hat, die jacdhfunbdige Schiapung
von *'mmqumn und deren Bejtandteilen ju fordern. €8 joll
die jemwetserijche Landvivtichait bei der Antvendung der im
Grbredht und im Nnmbpfnnbrvd)t bes jehiweizerijchen Jivil.
gejebuches, bejonders in Fragen der Vetwertung landivivtjdhaft-
licher Gewerbe und des Grund und Bobdens unterftiifen, ferner
im freien Li fehr, bei der und Be-
lehnung von (‘Jtnnb]mdnn bent Yntereffenten in allen Beter-
nmqu]mgcu beiftehen.

Das Schasungsamt 1\1[[ aud) am Ausbau der wiffenjdaft-
lichen (s}tunblnqm ber landwirtidhaftlichen Bewertungslehre
mitarbeiten.”

Das Bediirjnis nad) Grimbung eines folcgen Amtes ijt ins-
bejondeve durd) die Cinfithrung eined einbheitlichen
jhweizerijdhen Jivilredtes ferborgerufen fordern.
Bis zum \\nbn 1912 Datte jeder Stanton fein eigenes bitvger-
licges Hecht. Ja es gab Santone, in denen jelbjt eingelne Be-
sirfe ihre bejondeven Voridyriften hu{a(;u\ Durd) Jujammen-
wicfen aller politijdhen Parteien und aller veligivfen und wivt-

Unkenntnis, sondern auch mit viel
bésem Willen zu rechnen hat. Der
Einfiihrung und der Verbreitung der
Glilten sind in den meisten kantona-
len Einfiihrungsgesetzen durch die
Schétzungsvorschriften und die Tarife
solche Schwierigkeiten erwachsen,
dass tiberhaupt niemand Giilten er-
richtet.”

Gilten, Uberschuldung und zu hohe
Preise fiir landwirtschaftliche Guter
veranlassten den Schweizerischen



Bauernverband zum Entschluss fur
die Griindung eines Schatzungsamts.
Dies war kein einfaches Unterfangen,
da noch selbst in wissenschaftlichen
Kreisen eine volle Ubereinstimmung
in der landwirtschaftlichen Taxations-
lehre fehlte. Es mangelte an systema-
tisch gesammeltem Erfahrungsmate-
rial, was die Taxatoren in den Anfan-
gen oftmals dazu zwang, ,nach dem
Gefuhl” vorzugehen. So nahm das
Schatzungsamt des Schweizerischen
Bauernverbandes an der Pestaloz-
zistrasse in Brugg als eine weitere
Abteilung des Schweizerischen Bau-
ernverbandes am 1. Januar 1914 sei-
ne Arbeit auf. Dieser Meilenstein
wurde in der politischen und land-
wirtschaftlichen Presse, den Kantons-
regierungen, Banken und Fiirspre-
chern bekanntgegeben. Die Hauptbe-
deutung dieser Zweigstelle des Bau-
ernsekretariats kam der praktischen
Durchfiihrung des bauerlichen Erb-
rechtes, insbesondere den Ertrags-
wertschatzungen, zu.

Glicklicherweise lagen bereits nach

der Grindung des Schatzungsamts
insgesamt Buchhaltungsabschlisse
von (ber 1'000 landwirtschaftlichen
Betrieben aus der ganzen Schweiz
vor. Dies ermoglichte die Abschat-
zung der Wirtschaftlichkeit und des
Kapitalwerts, der aus den Ertragen
verzinst werden kann (Ertragswert).
Neben dem daraus resultierenden
Ertragswert stellte man damals schon
fest, dass dies Riickschlisse ermog-
licht, die wiederum auch einen Ein-
fluss auf den Verkehrswert haben
kénnen. So war man sich einig, dass
ein Verkehrswert fiir landwirtschaftli-
che Liegenschaften, der nur auf
offentlich bekannt gewordenen Kau-
fen der letzten Zeit abgestiitzt wur-
de, in der Regel in einem zu hohen
Kaufpreis resultiert. Da zur damali-
gen Zeit bereits Gelegenheits- oder
Liebhaberpreise bezahlt wurden,
mussten kiinftig wichtige und wert-
bestimmende Faktoren wie die Par-
zellengrosse, aber auch die Arrondie-
rung der Parzellen, berlicksichtigt
werden.

Die Rohertragsmethode von Ernst Laur

Wegen der oftmals massiven Ver-

schuldung von Hoflibernehmern war
Ernst Laur ein Gegner der Kaufpreis-
theorie von Friedrich Aereboe?, wel-

! Deutscher Agrarékonom (1865—1942)
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che landwirtschaftliche Giiter zum
Verkehrswert bewertete. Vielmehr
sollte dabei eine Bewertung nach dem
Ertragswert angewandt werden.



Es zeigten sich jedoch bald erste
Schwierigkeiten, die Modelle von
Thaer? und von Thiinen® uniform in
der Schweiz anzuwenden. Die Er-
tragswerttheorie aus dem 19. Jahr-
hundert war hauptséachlich auf gros-
se Landwirtschaftsbetriebe ausgelegt
worden, welche viele Lohnarbeiter
beschéftigten. Statt den Reinertrag®
als Basis fur den Ertragswert zu ver-
wenden, ging Laur lediglich vom Roh-
ertrag aus. Mit Hilfe der Rentabili-
tatserhebungen wurden Ertragswert-
faktoren aufgrund der Betriebsgros-
se, -richtungen und -typen bestimmt,

welche mit dem Rohertrag multipli-
ziert wurden und letztlich den Er-
tragswert bildeten. Sache des Schat-
zers blieb es, den Rohertrag des be-
treffenden Gutes zu ermitteln und
den geeigneten Faktor darauf anzu-
wenden.

Als Lieferanten von Grundlagen fur
die Berechnung des volkswirtschaftli-
chen Einkommens in der Landwirt-
schaft stand das Schatzungsamt von
da an auch kantonalen und eidgends-
sischen Steuerbehorden beratend
zur Seite.

Griindervater des Schiatzungsamts Ernst Laur im Jahr 1945 anlasslich einer Rede beim Innerschweizer Bauernbund.
Zeitgleich mit dem 100-Jahr-Jubildum des Schatzungsamts jahrt sich sein 50. Todestag.

Quelle: AfA
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Landwirtschaft, Berlin 1809—1812

Daniel Albrecht Thaer (1752—1828), Begrtinder der Agrarwissenschaften und Verfasser der , Grundsatze der rationellen

Johann Heinrich von Thiinen (1783—1850); Deutscher Agrar- und Wirtschaftswissenschaftler, Sozialreformer und Muster-

landwirt und Begrunder der deutschen landwirtschaftlichen Betriebslehre.

Differenz aus dem Rohertrag abziiglich dem Aufwand
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Hauptergebnifje der mentaﬁilitﬁiéei‘l)ebuitgeﬁ%éé .é‘ ibweisérijq'd)eii
Bauernfefretariatesd fiir die Durdhfiihrung der Gd)iii;ung
landivirtidhaftlidher Gewerbey , =~ o0 0 72,

Mittel dev Sabre 1008—1031 —(1917/18--1921/22)

. o ‘Dutdi)gid)mnucbe 0
Bodennugungsipftem ] S| Robe uf: | Retnz | Grirags-
und Vetriebdgrope gg mit Wald|ohneBalb % eritag | wand |ertrag | wert -
= ha ha =
1, Berbejjerte Dreifelder= G 0 it | e
wutidjaiten :
bis 5 ha . .. .| 129 4,08| 4,00|16| 1252 | 1110 | 142 | 1734 | 1,38
5—10 , . . . . . .|728| 808| 682|15| 1059 | 870 | 189 | 2961 | 2,80
10=35 ", .= - L[ 2891299 10 62 (24| 1047 | 804 | 243 | 4186 | 4,00
pado—30 % Tl ST 19 391 17,7324 | 1013 | 734 | 279 | 5061 | 5,00
BT 307 s Rt 2 Gl T ERRG 40 26 32,32 19| 977 | 835 | 142 | 1856 190

Total (1329 10,47 897 |18 | 1070 | 865 | 205 | 3237 | 3,02

2. Berner Klcegraswirt:
jHajten.

bisbha. . . . . .| 25| 432| 314| 3| 1246 | 1028 | 218 | 3584 | 2,87
BA{famemeniaiiuc iy | 137 7, 78| 6,33| 5| 1264 | 1009 | 255 | 4146 | 3,28
10—15 , . . . . . .|116| 1315|1022, 7| 1142 | 889 | 253 | 4805 | 38,77
15—=302n & 55 4 sre. [:299 22,01 17,02 9| 1080 | 821 | 259 | 4452 | 4,12
tber30cn . e ate b B {3082 27 6] 9| 999 | T79 | 220 | 3872 3 87
Total 662| 18,63 | 1449| 7| 1127 | 875 | 252 | 4251 | 3,77

: 3. Rleegraswirtidajten
vont argau, Solothurn
und BVajelland.

bisbha. . . . . .| 26| 416]| 392| 2| 1419 | 1122 | 297 | 5586 | 3,94
5—107,, . “i. . L1400 768 (T 49191 1170 | 901 | 269 | 5229 | 447
10—15 , . . . . . .|105[ 12,29 11,39{111 1127 | 858 | 269 | 4470 | 8,96
530" Sio SGUL 00 | 21322517 40 7] 958 692 | 266 | 4776 | 4,99
iibet 30 . . . . . . .| 24|4995| 4372|11| 1146 | 874 | 272 | 4258 | 380
Total 395| 1453 | 12,94| 8| 1112 | 850 | 262 | 4864 | 4,37
4 RQuierner Klcegraswirt:
Haften.
bisibalba enc as b 3| 4,60 — |—| 939 930 9 |—1142| —
b0 ee b apinai a0 o ka0 753 690| 6| 1275 | 1019 | 256 | 4844 | 3,80
01832 so it nivn 4 298 13 181 11,06 | 4| 1331 968 | 363 | 6362 | 4,78
TR e e N 1 ) 20 88] 16,73 | 6| 1143 | 906 | 237 | 3700 | 3,24
UBEL: 807 2 T4 e ey 45 76| 39,77 1| 1123 | 818 | 305 | 5475 487
Total 336| 19,05| 1588 5 1219 934 | 285 | 5008 | 4,11

5. Weljde Klcegraswiri=

YHajten.
Bis 5 hnt iy TR 6| 4,72| 4,08 2| 1703 | 1397 | 806 | —5133| —
S [t B i i o o 1 B4 724 16| 1075 | 897 | 178 | 2893 | 2,69
10—15 -, . . o 18T TS 12 33|15| 941 | 734 | 207 | 8421 | 8,64
15—30 ,, . .. . .| 185[2088| 18,16|20| 908 | 657 | 2561 | 4412 | 4,86
Atber 80 7, 2k L | bRl 8e2T 44,44 10| 624 | 425 | 199 | 3857 618

Total 536| 18,20| 1583 |16| 959 | 741 | 218 | 3781 | 3,94

Erste Grundlagen fiir die Schatzung des Ertragswertes landwirtschaftlicher Betriebe

Quelle: Archiv Agriexpert
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Entwicklung des Schatzungsamtes

Die ersten Jahre

In der Festschrift zum 25-jahrigen
Jubildum des Schweizerischen Bau-
ernverbandes im Jahr 1922 wurde
Folgendes festgehalten: ,Der Aus-
bruch des ersten Weltkrieges verhin-
derte eine intensivere Propagandatd-
tigkeit des Schdtzungsamts, weil so-
wohl dessen Leiter als auch die Assis-
tenten hdufig durch den Militérdienst
abberufen wurden.“ So wurde die
Entwicklung dieser noch jungen Insti-
tution dadurch behindert, indem an-
fanglich nur eine beschrankte Anzahl
von Auftragen durch den damaligen
Leiter und dessen Assistenten erle-
digt werden konnten. Ebenfalls man-
gelte es an Nachwuchs von jungen
und tlichtigen Schatzern, da viele
bereits in landwirtschaftlichen Schu-
len tatig waren oder in Kriegsamtern
eine Anstellung fanden. Zur Unter-
stltzung halfen wahrend der Som-
mermonate Landwirtschaftslehrer
von den Winterschulen im Schat-
zungsamt aus, um damit ihr Wissen
mit Praxiserfahrung zu komplemen-
tieren.

Krisen in der Nachkriegszeit

Der Riickgang der Produktionspreise
(z. B. Milchpreis im Frihling 1922)
war auch im Schatzungsamt spirbar,

indem der landwirtschaftliche Lie-
genschaftsverkehr zeitweise ins Sto-
cken geriet. Anlasslich des zehnjghri-
gen Jubildaums des Schatzungsamts
konnte trotzdem erfreulicherweise
festgestellt werden, dass als Folge
der Mitwirkung des Schatzungsamts
bei Erbteilungen die Ubernehmer
landwirtschaftliche Liegenschaften
aufgrund der Ertragswertschatzung
diese rund 10% billiger libernehmen
konnten, als vor der Einflihrung des
Zivilgesetzbuches. Die Tendenz die-
ser Entwicklung wurde dadurch ge-
fordert, indem der Leiter des Schat-
zungsamtes vielerorts Schatzungskur-
se fur Landwirte durchfiihrte und
dabei die Folgen einer Uberzahlung
von landwirtschaftlichen Liegen-
schaften aufzeigte.

Bauerliches Erbrecht

In den Folgejahren war das Schat-
zungsamt weiterhin bemiht, die An-
wendung des baduerlichen Erbrechtes
schweizweit durchzusetzen. Es zeigte
sich, dass vor allem in Kantonen, in
denen die Notlage der Landwirt-
schaft am grossten war, das Erbrecht
am wenigsten Anwendung fand und
oftmals bauerliche Liegenschaften
noch real geteilt wurden. In diesen
Kantonen bearbeitete das Schat-
zungsamt die wenigsten Auftrage.



Nach den Wirren des 1. Weltkrieges
konnte relativ schnell ein erfreulicher
Auftragsumfang verzeichnet werden.
Mit der steigenden Anzahl der
Auftrage musste der Personalbe-
stand erweitert werden. So waren
zwischen 1920 und 1945 immer ca.
sieben Angestellte, bestehend aus
dem Leiter, dem Leiterstellvertreter,
dem Schatzer, dem Schatzungsassis-
tenten und -gehilfen sowie zwei Kor-
respondentinnen, beschaftigt. Zur
gleichen Zeit waren bei der Abteilung
fiir Rentabilitatserhebungen (Renta)
rund 14 Mitarbeitende angestellt,
um rund 600 Buchhaltungen statis-
tisch auszuwerten.

Erfreuliches Auftragsvolumen

Den Quellen ist zu entnehmen, dass
schon im ersten Jahr das Total fiir
alle getatigten Ertragswertschatzun-
gen rund 1'521'000 Franken und das
Total fiir die Verkehrswertschatzun-
gen rund 659'000 Franken betrug.
Wahrend der Periode von 1914 bis
1930 betrug die Gesamtflache der
geschatzten Landwirtschaftsbetriebe
32'509 Hektaren und einen totalen
Ertragswert einschliesslich aller Ge-
baude von rund 137,5 Millionen
Franken.

Zur urspriinglichen Aufgabe, der

Durchfiihrung von Ertragswertschat-
zungen fiir Erbteilungen, kamen bald
weitere Aufgaben hinzu. Insbesonde-

re fur die Schatzung eines gerechtfer-
tigten Verkehrswertes wurde das
Schatzungsamt immer mehr ange-
fragt. Es wurden Schatzungen bei
Kauf und Pachtiibernahmen sowie
die Mitwirkung bei den amtlichen
Katasterschatzungen in den Kanto-
nen gefordert.

Ebenfalls half das Schatzungsamt
intensiv bei der Schaffung von Schat-
zungsgrundlagen fiir die Besteuerung
der Landwirtschaft mit. Miindliche
und schriftliche Beratungen in allen
Fragen des bauerlichen Erbrechtes,
des Liegenschaftsverkehrs, des
Pachtwesens, der landwirtschaftli-
chen Steuerveranlagung und der
Zwangsenteignung waren weitere
Tatigkeiten, die zum Tagesgeschaft
des Schatzungsamts gehorten.

Entwicklung nach den Weltkriegen

Die Zeit nach den Weltkriegen war
gepragt vom Einfluss der Aufhebung
der kriegsnotrechtlichen Vor-
schriften. So konnten Pachtvertrage
von landwirtschaftlichen Liegen-
schaften kurzfristig gekiindigt wer-
den, auch wenn fiir den Pachter kei-
ne neue Pacht in Aussicht stand.
Weiter bestanden lber die angemes-
sene Entléhnung von Verwaltern,
Meisterknechten und Dienstange-
stellten Unsicherheiten. Das Schat-
zungsamt war folglich darum be-
sorgt, die notwendigen Grundlagen



Sabre  imeen 1000 3r Sube il 1000 5
1914 39 1,521 1923 204 10,000
1915 34 2,136 1924 304 10,700
1916 51 3,266 1925 328 8,000
1917 66 4,788 1926 204 12,100
1918 90 6,607 1927 322 11,500
1919 102 7,500 1928 286 9,020
1920 153 9,300 1929 329 9,300
1921 172 10,100 1930 385 10,075
1922 271 11,600

Die angefiihrten
RKantone wie folgt:

Sdiasungen verteilen

Santone 1914/18 1919/26 1927 1928 1929 1930 1914/30
Biirich 76 568 90 67 65 ‘101 857
Bern 30 168 27 29 42 42 338
Lugern 13 108 13 19 17 17 187
Uri = —= = = 1 1 2
Sdwyz 8 40 9 2 9 6 74
Unterwalden — 12 dl o i — 15
Glarus i§ 4 - — = 5
3ug i3 17 1 2 2 8 31
Freiburg 9 54 10 4 8 4 89
Solothurn 12 61 13 9 9 11 115
Bajel 12 gk 12 15 16 20 146
Sdaffhaujen 2 24 4 2 o 6 43
Appenzell 2 11 3 2 — 4 22
&t. Gallen 5 86 20 17 18 26 177
Graubiinden — 22 4 2 5 1 34
Aargau 71 397 58 74 93 103 796
Thurgau 27 154 25 25 17 24 272
Teffin - 4 1 — — " 6
Waabdt 6 74 18 10 7 3 118
Wallis 1 12 = 2 4 — 19
Neuenburg ¥ 29 11 1 4 3 50
Genf 2 11 1 2 & 2 23
Yusland - 1 1 1 1 2 6

Entwicklung der Auftrige des Schatzungsamts von
1914 bis 1930

Quelle: Schweizerisches Bauernsekretariat (1931)

zu erarbeiten und zur Verfligung zu
stellen. Aufgrund von fehlenden ge-
setzlichen Vorschriften tber die Be-
messung des Verkehrswerts land-
wirtschaftlicher Liegenschaften muss-
te die im Jahr 1919 dem Schatzungs-
amt angegliederte und anfanglich
gefragte Glitervermittlungsstelle na-
hezu aufgegeben werden. Zusammen
mit dem neuen Bodenrecht und dem
Wegfall der kriegsnotrechtlichen
Bestimmungen liberalisierte sich der
landwirtschaftliche Liegenschafts-
markt weitgehend und liess die Prei-
se teilweise wieder ins Uferlose stei-
gen. Anders verhielt es sich mit der
Anwendung des Vorkaufsrechts der
Nachkommen von landwirtschaftli-

fi) auf die eingelnen

chen Liegenschaftseigentiimern.
Aufgrund eines Bundesgerichtsent-
scheids im Jahre 1949 spielte sich
hier bei den kantonalen Amtern
eine einheitliche Praxis fiir die un-
geteilte Ubernahme landwirtschaft-
licher Liegenschaften zum Ertrags-
wert ein.

Technischer Fortschritt

Die Tatsache der zunehmenden und
stets schneller voranschreitenden
Mechanisierung der Landwirtschaft
zwang das Schatzungsamt, die
Schatzungsnormen fiir die Bemes-

Bundesrat

Der Schweizerische

t anmit

dass er, kraft Artikel 59 des E

fir eine mit dem

esetzes beginnende und

Amtsdauer

, Vorsteher
. Bauernverb:

zum

Mitglied der ei

fiir den I1I. Schitzungskreis ernannt hat

BERN, den 16. Mirz 1931.

Aus Auftrag des Schweizerischen Bundesrates,

Der Bundeskanzler

rden spiter zugestellt.) |

Ernennung von Ernst Aebi (Leiter Schitzungsamt) 1931 in
die eidgendssische Schatzungskommission

Quelle: AfA
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sung des landwirtschaftlichen Er-
tragswertes in immer kiirzer werden-
den Abstanden zu Uberarbeiten und
zu aktualisieren. Ebenso verhielt es
sich mit den Normen fiir diverse Ent-
schadigungsansatze. Mitte der fiinfzi-
ger Jahre geriet der landwirtschaftli-
che Liegenschaftshandel aufgrund
von Veranderungen auf dem Geld-
und Kapitalmarkt wieder ins Stocken.
Die Vorsicht auf Seiten der Kaufer-
und Verkauferschaft wurde vom
Schatzungsamt jedoch als positiv ein-
gestuft, da dadurch eine weitere
Preissteigerung eingeddmmt werden
konnte. Anfangs der sechziger Jahre
liess der Bau von Nationalstrassen
das Schatzungsamt immer mehr zum
Experten fir die Beurteilung der Ent-
schadigung fiir die Beanspruchung
von Grundeigentum werden. Da in
den Kantonen jedoch noch betracht-
liche Unterschiede in der Entschadi-

gungspraxis herrschten, mussten
zudem Grundlagen geschaffen wer-
den, welche einerseits Grundwerte
enthielten, andererseits jedoch die
Heterogenitat der Falle beriicksich-
tigten.

Ein halbes Jahrhundert

Aufgrund eines reduzierten Personal-
bestands (Pensionierungen, Austritte
und Todesfélle) und eines hohen per-
sonellen Ressourcenbedarfs fiir die
Revision der Schatzungsanleitung
konnte auf das 50-jahrige Jubildaum
hin nur eine beschrankte Anzahl an
Auftragen bearbeitet werden. Erfreu-
lich hingegen war der 1965 in Kraft
gesetzte und revidierte Artikel 619
im Zivilgesetzbuch. Dadurch waren
die Miterben besser geschiitzt, in-
dem diese zu einem spéateren Zeit-
punkt einen Gewinnanteil fordern
konnten. Somit war das Gewinnan-

Mitarbeiter und ehemalige Mitarbeiter des Schdtzungsamtes des Schweizerischen Bauernverbandes anlasslich des 50-Jahrigen
Jubildums vor dem Haus des Schweizer Bauern in Brugg

Quelle: Amsler, E. und Spéti, H. (1964)
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Mitarbeiter des Schatzungsamtes im November 1968
(v.l. K. Menzi, H. Wittwer, R. Lengwiler, U. Honegger
(sitzend), H. Spéti, E. Amsler, P. Murith)

Quelle: Amsler, E. und Spati, H.

spruchsrecht geboren.

Revision der Schiatzungsmethode

Gegen Ende der siebziger Jahre wur-
de eine Totalrevision der eidgendssi-
schen Schatzungsanleitung eingelei-
tet, was letztlich den Ubergang von
der Rohertragsmethode hin zur Ein-
zelbewertungsmethode bedeutete.
Neu bestand somit fiir jedes Element
des Betriebs (Wohnhaus, Okonomie-
gebaude, ...) ein selbststandiges Be-
wertungssystem. Die Grundlagen
hierfir lieferte die Dissertation von
Dr. Eduard Hofer, welcher spater von
1983 bis 1991 das Schatzungsamt
leitete. Verbunden mit dieser Revisi-
on war die gesteigerte Lehr- und
Kurstatigkeit des Schatzungsamts,
um die neue Methode in kurzer Zeit
in der ganzen Schweiz zu etablieren.

Fast zeitgleich mit der Einfihrung der
neuen Schatzungsmethode wurde
die unterdessen ,,Grundbesitz und
Bewertung” bezeichnete Abteilung
immer mehr mit Problemen aus dem
Bereich des Umweltschutzes und der
Raumplanung konfrontiert. So bein-
halteten die Mitarbeiterschulungen
vermehrt Raumplanungsfragen, um
damit letztlich dem SBV Diskussions-
grundlagen fiir politische Verhand-
lungen zu liefern. Trotz dieser zusatz-
lichen Spezialauftrage pendelte sich
nach turbulenten Jahren die Zahl der
erstellten Gutachten bei jahrlich 400
Stiick ein. Die Anzahl Schatzungen fiir
Entschadigungen und Verkehrswert-
schatzungen nahm stetig zu, wah-
rend die Zahl der Ertragswert-, Pacht-
zins- und Inventarschatzungen ten-
denziell abnahm. Ein Grund dafiir lag
im Ausbau der kantonalen Bera-
tungsstellen.

Vom Schatzungsamt zu Agriexpert

Aufgrund der Einflihrung der allge-
meinen Buchfiihrungspflicht vereinte
sich Mitte der neunziger Jahre die
Schatzungsabteilung mit der bauerli-
chen Buchstelle. Unter dem gemein-
samen Namen ,,SBV Treuhand und
Schatzungen” wurden die Synergien
zwischen den beiden Abteilungen
besser genutzt und gebiindelt. Im
Zuge der Reorganisation des Auftritts
des Schweizer Bauernverbandes er-
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fuhr SBV Treuhand und Schatzungen Fachdienstleistungen des Bauernver-
am 1. Dezember 2013 einen erneu- bandes fur Bewertungs-, Recht— und
ten Namenswechsel zu Agriexpert. Treuhandfragen handelt.

Der Name zeigt auf, dass es sich um

Leiter des Schatzungsamts / Bereich Schatzungen

1914—1917 Dr. Carl Tanner

1917—1939 Ernst Aebi

1939—1948 Bendicht Arni

1948—1958 Dr. Willy Neukomm

1958—1962 Robert Lutz

1962—1972 Herbert Wittwer

1972—1983 Hanspeter Spati

1983—1991 Dr. Eduard Hofer

1991—1996 Christian Reusser

1994 Fusion béuerliche Buchstelle und Schétzungsabteilung zu
SBV Treuhand und Schdtzungen

1996—2010 Ulrich Ryser (Leiter SBV Treuhand und Schatzungen)

2004—.... Martin Goldenberger (Bereichsleiter Schatzungen)

2010—.... Martin Wiirsch (Leiter SBV Treuhand und Schatzungen)

2013 SBV Treuhand und Schdtzungen wird zu Agriexpert

Martin Wiirsch (Leiter Agriexpert)

Martin Goldenberger (Leiter Bewertung & Recht)
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Briefanschriften

Das Tatigkeitsgebiet des Schatzungsamtes war von Anfang an bereits sehr
vielseitig. Einen Beweis dafir liefern folgende Briefanschriften, welche im Ver-
lauf der Jahre an das Schatzungsamt eingegangen sind.

, £
JA act i ¥ A
= .. asd
{ 10E/
; 15 s ”, 7 ol §
Bowernskogad K argo, = et £
Aboitiony: lrcihirdf B o N . —
/ ' 44,((7 SR o e
5 : P s
£200 [Srei9 9 ! "
U1y ez Schweizerischer Banernzucht- [0 coal g0 /‘,
Ustav " mickych informaci MZVi verband, y
Usti - lesnickd knihovna
) Vinohrady Brugg (SCHWEIZ) 9 7?%0 :
N d&aformation N J 7 e
& 4 /y
4 . Ghg

Setzungsamt 3

Pestalozzistrasse 1

AT
5200 Bur'u g g ﬁﬁjb%;
An den Schweizerisches Bauernsekretariat
Schweiz. Bauernverband
Vermittlungsstelle fiir z.h. Herr Wagner

landwirtschaftliche Fabrikanten O "Erbsensekretariat" O
5200 B rugg 5200 Brugg

Quelle: Amsler, E.
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Ausziige aus den Jahresberichten

1914 Trotz Ausbruch des 1. Weltkrie-
ges und des Aktivdiensteinsatzes des
Leiters (Dr. E. Tanner) und des Assis-
tenten (E. Aebi) ist die Auftragslage
und die Anzahl der telefonischen
Anfragen im ersten Jahr des Schat-
zungsamts zufriedenstellend (39
Auftrage und viele telefonische An-
fragen).

Art. 12. Austunft wird in der Regel nur gegen Entgelt erteilt.

€s werden dafiir folgende Gebiihrenanjife verrednet:

1. Titigfeit im Bureau:

2 ters und der Sdyifer

s Fadperjonals
RKRangleiperjonals

Fr. 4. — pro Stunde
D0
e

2. Aust
a) des Qeiters und der Sdhifer  Fr. 40. — im Tag und
w 20.— pro % Tag
b) des Fadyperjonals » 30.— im Tag und

» 20.— pto % Tag
. Auferdem gur Dedung der allgemeinen Unfojten auf 1000 Fr.
Sdyiungsjumme je 50—80 Rp. Gebiibhr.

Gebiihrenansatze aus dem Organisationsreglement

Quelle: Schweizerischer Bauernverband (1913)

1915 Neben Schatzungen werden
auch Wirtschaftsberatungen ge-
macht. Das Schatzungsamt dient als
Vermittlungsstelle bei Pacht, Kauf
und Verkauf von Liegenschaften.

1918 In einzelnen Schatzungen und
Bewertungsfragen wird eng mit dem
landwirtschaftlichen Bauamt des SBV
(heute LBA) zusammengearbeitet.
Das Schatzungsamt beschéftigt der-
zeit einen Vorsteher, einen Stellver-
treter/Schéatzer, einen Schatzer sowie
zwei Biirogehilfinnen.

1919 Im Kanton Schaffhausen tritt
das erste Steuergesetz in Kraft, worin
landwirtschaftliche Liegenschaften

15

nach dem amtlichen Ertragswert zu
bewerten sind. Auch im Kanton Aar-
gau existiert bereits ein Gesetzesent-
wurf, in welchem landwirtschaftliche
Liegenschaften nach dem Ertrags-
wert bewertet werden sollen. Seit
Anfang August ist dem Schatzungs-
amt zusatzlich eine landwirtschaftli-
che Gitervermittlungsstelle angeglie-
dert. Bis zum Jahresende sind bereits
402 Anmeldungen eingegangen.

1920 Die erste Auflage von Normal-
pachtvertragen fiir Einzelgrundstiicke
und ganze landwirtschaftliche Ge-
werbe wird herausgegeben. Neu be-
heimatet das Schatzungsamt zusatz-
lich eine Abteilung fir die Vermitt-
lung von Praktikanten, Lehr- und Fe-
rienstellen, Verwaltern und ahnli-
chen Spezialaufgaben.

1921 In den Kantonen Zirich, Aar-
gau, Bern, Thurgau, Luzern, Basel,
Solothurn, St. Gallen und Freiburg
bestehen bereits kantonale Einfiih-
rungsbestimmungen zur Einfihrung
des Schweizerischen Zivilgesetzbu-
ches. Hier nimmt das Schatzungsamt
fast ganzlich die Stelle der vorgese-
henen amtlichen Schatzungskommis-
sion ein.

Eine weitere Aufgabe fasst das Schat-
zungsamt mit der Errichtung der
Biirgschaftsgenossenschaft fiir Land-
arbeiter und Kleinbauern. In einer
Grosszahl der Prifungen von Biirg-
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Auszug aus der ersten Auflage des Normalpachtvertrages fiir landwirtschaftliche Gewerbe

Quelle: Archiv Agriexpert

schaftsgesuchen dient das Schat-
zungsamt als Experte.

1923 Erste Liegenschaftstaxations-
kurse unter der Leitung des Vorste-
hers werden in verschiedenen Teilen
der Deutschschweiz durchgefiihrt. Es
geht dabei darum, die fiir den land-
wirtschaftlichen Grundbesitz relevan-
ten Wertarten (Verkehrs-, Ertrags-
und Existenzwert) aufzuzeigen.

1924 Die bisherige Erfahrung zeigt,
dass landwirtschaftliche Liegen-
schaften meist zu Gibersetzten Prei-
sen zum Kauf angeboten werden und
diese auch oftmals bezahlt werden.
Die Kosten fiir die Schatzung eines
mittelgrossen landwirtschaftlichen
Gewerbes durch das Schatzungsamt

belaufen sich durchschnittlich auf
CHF 120.-- bis CHF 200.--. Die ortliche
Lage beeinflusst dabei die Gebiihren
fiir die Schatzung nicht.

1925 Erstmals erscheint die Schrift
,Das bauerliche Erbrecht”, herausge-
geben durch den Schweizerischen
Bauernverband in Brugg.

1926 Auch bei den Pachtzinsen wer-
den mit durchschnittlich CHF 150.--
bis CHF 250.-- pro Juchart (36 Aren)
zu hohe Preise bezahlt (~ CHF 4.-- bis
CHF 7.-- pro Are), sodass die Pachter
dabei kaum mehr etwas verdienen.

1927 Gerade in Kantonen, in denen
die Notlage der Landwirtschaft am
grossten ist, wird das bauerliche Erb-
recht am wenigsten angewendet.
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Vielmehr wird dort an der von alters
her Gblichen Realteilung festgehalten
und der landwirtschaftliche Boden
weiter zerstiickelt.

1928 Neben Erbschatzungen neh-
men nun auch Beratungen in Steuer-
fragen und damit verbundene Schat-
zungen bzw. Expertisen zu.

1933 Aufgrund der allgemeinen Kri-
senstimmung ist die Bestimmung
eines richtigen und zuverlassigen
Verkehrswertes nicht moglich. So
wurden in den letzten Jahren Grund-
stlicke und ganze Betriebe stark
Uberbezahlt. Die in den letzten Jah-
ren erzielten Preise durfen fur zu-
kiinftige Schatzungen nicht mehr
verwendet werden.

1935 Das Schatzungsamt schafft die

17

Grundlagen fir den Kanton Schaff-
hausen, wobei die Neueinschatzung
des landwirtschaftlichen Einkom-
mens nach dem volkswirtschaftlichen
Einkommen vorgenommen wird.
Ebenfalls plant der Kanton Thurgau
eine Neueinschatzung der landwirt-
schaftlichen Liegenschaften fiir die
Steuerveranlagung.

1938 Als besondere Aufgabe erach-
tet es das Schatzungsamt, jungen
Absolventen der landwirtschaftlichen
Abteilung der Eidgendssischen Tech-
nischen Hochschule in Zirich eine
Gelegenheit zu geben, sich wahrend
einem oder mehreren Jahren in das
Tatigkeitsfeld einzuarbeiten und wei-
terzubilden. Rund 40 Ingenieur Agro-
nomen haben in 25 Jahren ihre Pra-
xiszeit beim Schatzungsamt absol-
viert und sind nun Regierungsrate,
Bankdirektoren, Schatzungsbeamte
bei Bankinstituten, Steuerkommissa-
re, kantonale Bauernsekretdre und
Leiter von kantonalen Bauernhilfs-
kassen, Direktoren von landwirt-
schaftlichen Schulen, usw.

1947 Am 1. Februar trennt sich die
Gutervermittlungs- und die Prakti-
kantenvermittlungsstelle vom Schat-
zungsamt.

1950 Ein Bundesgerichtsentscheid
untermauert den Gesetzesartikel
620 ZGB von 1947 und die Bestre-
bungen des Schatzungsamtes: ,,... die
ungeteilte Ubernahme eines land-
wirtschaftlichen Heimwesens auf
dem Erbwege kann nur erfolgen,



wenn die Liegenschaft eine wirt-
schaftliche Einheit ist und eine ausrei-
chende Existenz zu bieten vermag.”
So soll der Betrieb die Hauptexistenz-
grundlage flir den Bewerber sein.

1951 Das Schatzungsamt verfasst
Uber das Meliorationsgebiet der
Linthebene eine umfangreiche wirt-
schaftliche Stellungnahme.

1952 Es ist bereits jetzt spirbar, dass
aufgrund der Aufhebung der kriegs-
notrechtlichen Bestimmungen aus
dem Jahr 1940 und der Einfiihrung
des neuen Bodenrechts zu Beginn
des Jahres 1953 Preise verlangt wer-
den, welche mit der Ertragsfahigkeit
der Liegenschaften nichts mehr zu
tun haben. So werden in verschiede-
nen Kantonen bereits die Preiskon-
trollen gelockert.

1953 Ein neues eidgendssisches
Schatzungsreglement, welches vom
Schatzungsamt bearbeitet wurde,
tritt in Kraft.

1955 Das Schatzungsamt ist be-
strebt, ein zwingendes Erbrecht zu
schaffen, welches die geschlossene
Gutslibernahme im Erbgang gewahr-
leistet. Weiter soll das Bodenrecht
ausgebaut werden. Es soll der jun-
gen, tiichtigen Bauerngeneration
ermoglichen ein Bauerngut erwerben
zu kénnen und als Selbstbewirt-
schafter eine Existenz aufzubauen.
Spekulationsgeliiste des Uberneh-
mers kdnnen dabei durch einen Aus-
bau des Gewinnbeteiligungsrechtes

zugunsten der Angehdrigen inner-
halb der Familie und der Ausschei-
dung von Landwirtschaftszonen und
einer strafferen Kontrolle des land-
wirtschaftlichen Liegenschaftsver-
kehrs unterbunden werden.

1956 Im Zuge des Baus von Auto-
bahnen sollen verbindliche Richtli-
nien geschaffen werden, welche den
davon betroffenen Liegenschaftsbe-
sitzern eine angemessene Schadens-
vergltung ermdglichen.

1957 Es werden neue ,Normen der
Entschadigungsansatze fiir das Stel-
len von Leitungsstangen und Masten
auf landwirtschaftlichem Kulturland”
herausgegeben, welche die bisheri-
gen Entschadigungsansatze von 1951
abloésen.

1958 Das Schatzungsamt wird mit
immer mehr Auftrdgen zur Beurtei-
lung der Entschadigungen fir die
Beanspruchung von Grundeigentum
konfrontiert. Ebenfalls werden zu-
sammen mit der Eidgendssischen
Versuchsanstalt fiir Obst-, Wein- und
Gartenbau neue Normen fiir die
Obstbaumbewertung ausgearbeitet.

1961 Weiterhin besorgniserregend
sind die Preise fur landwirtschaftliche
Heimwesen. So ist im Kanton Zirich
der Preis innerhalb von sechs Jahren
seit der Aufhebung der kriegsnot-
rechtlichen Bestimmungen durch-
schnittlich um 360% gestiegen.

1963 Eine neue Schatzungsanleitung
wird herausgegeben, welche auf den

18



Buchhaltungsergebnissen der Jahre
1940 bis 1960 griindet.

1964 Das Schatzungsamt feiert sein
50-jahriges Bestehen. Die Jubildaums-
veranstaltung findet am 25. Septem-
ber im Rahmen einer schlichten Feier
im Gasthof Baren in Birr mit einer
stattlichen Anzahl von ehemaligen
Mitarbeitern statt.

1965 Am 1. Juli wird vom Bundesrat
der revidierte Artikel 619 ZGB (ber
den Gewinnanteil der Miterben in
Kraft gesetzt.

1973 Die Pachtvertrage fir landwirt-
schaftliche Heimwesen und Einzel-
grundstilicke werden Uberarbeitet
und dem revidierten Pachtrecht an-
gepasst.

1974 Die Gebliihren des Schatzungs-
amtes missen der Teuerung ange-
passt werden, damit wenigstens bei
jenem Teil der Tatigkeit, welcher den
Kunden voll in Rechnung gestellt
wird, die Selbstkosten gedeckt sind.

1975 Im Zuge des Mitwirkens bei der
Revision der Schatzungsanleitung
wird zugleich die Einfiihrung einer
neuen Schatzungsmethode geprift.

1976 Die eidgendssischen Schat-
zungsnormen werden total revidiert,
wofiir das Schatzungsamt mit der
Erarbeitung von Unterlagen betraut
wird. Zusatzlich fihrt das Schatzungs-
amt das Sekretariat der Schatzungs-
kommission.

1977 Bei der Erarbeitung neuer eid-
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genossischer Ertragswertschatzungs-
normen soll inskiinftig die Roher-
tragsmethode durch die Einzelbewer-
tungsmethode abgeldst werden. Ne-
ben dem normalen Tagesgeschaft
erfordert die Beantwortung von
mehreren tausend Telefonanrufen,
Gber tausend Briefen sowie die Bera-
tung von nahezu 300 Personen im
Biliro einen namhaften Anteil der ver-
flgbaren Arbeitszeit.

1979 Am 1. Juli tritt die neue Anlei-
tung fir die Ertragswertschatzung
landwirtschaftlicher Liegenschaften
in Kraft.

1980 Erste Untersuchungen zeigen,
dass die neue Schatzungsanleitung
eine durchschnittliche Ertragswert-
steigerung von 10 bis 30% bewirkt.

1981 Das Schatzungsamt heisst neu

Einladung zu den Feier-

lichkeiten anlasslich des 5 0 Jahre
50-jahrigen Jubildums
Quelle: Archiv Agriexpert SCth’ZUHQSCImt
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Abteilung ,,Grundbesitz und Bewer-
tung”.

1982 Im Herbst wird der neue Kom-
mentar ,,Das bduerliche Erbrecht des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches”
nach langjahriger Vorbereitungsar-
beit veroffentlicht.

1984 Im Gegensatz zu den kantona-
len Stellen fir Betriebsberatungen
muss die Abteilung ,,Grundbesitz und
Bewertung” die vollen Kosten ein-
schliesslich der Reisezeit verbuchen.
Diese Tatsache, zusammen mit ei-
nem Ausbau der kantonalen Stellen,
fUhrt zu einer riicklaufigen Anzahl
von Ertragswert- und Pachtzinsschat-
zungen. Jedoch nimmt die Anzahl
von Schatzungen fiir Entschadigun-
gen und fiir Verkehrswerte zu.

1986 Am 1. August wird eine neue
Schatzungsanleitung eingefiihrt. Die
durchschnittliche Erhéhung der Wer-
te gegeniber der bisherigen Schat-
zungsanleitung von 1979 betragt ge-
nau die erwarteten 30%.

1987 Eine Arbeitsgruppe von Bera-
tern und Schéatzern erarbeitet ein
Computerprogramm fiir die Berech-
nung des Ertragswertes. Ebenfalls
erscheint ein neuer Kommentar zum
landwirtschaftlichen Pachtrecht im
Verlag des Schweizerischen Bauern-
sekretariats. Um die "Flut" von tele-
fonischen Anfragen etwas zu kanali-
sieren, wird die Bedienung auf zwei
Telefonapparate beschrankt. So kon-
nen die ibrigen Mitarbeiter etwas

ruhiger an ihren Gutachten arbeiten,
was eine kostendeckende Rech-
nungsstellung ermdglicht. Das Bun-
desgesetz lber die landwirtschaftli-
che Pacht tritt in Kraft.

1989 Es ist eine deutliche Zunahme
von Spezialauftragen, wie beispiels-
weise Entschadigungsberechnungen
fiir den Erlass von Schutzzonen oder
Uberschiessrechten, festzustellen.

1991 Der Trend hin zu Spezialgut-
achten bestatigt sich. Die zuklinftige
Tatigkeit soll dabei vermehrt markt-
und ertragsorientiert abgewickelt
werden.

1992 Die allgemeine Telefonaus-
kunft beschaftigt taglich einen Sach-
bearbeiter und wird als unentgeltli-
che Verbandsleistung gewertet. Die
allgemeine steuerliche Aufzeich-
nungspflicht bewirkt, dass der Schét-
zungsabteilung eine Steuerberatung
angegliedert wird.

1993 Im Zuge der erneuten Revision
der ,,Anleitung fur die Schatzung des
landwirtschaftlichen Ertragswertes
vom Mai 1986 ist es wiederum Auf-
gabe der SBV Schatzungsabteilung,
umfangreiche Arbeiten diesbeziiglich
auszufiihren.

1994 Eine Reorganisation der SBV
Dienstleistungen bewirkt, dass die
bauerliche Buchstelle mit der SBV
Schatzungsabteilung zusammenge-
schlossen wird. Neu treten beide
Abteilungen gemeinsam unter dem
Namen SBV Treuhand und Schatzun-
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gen auf. Gleichzeitigt wird eine neue
Aussenfiliale der SBV Schatzungsab-
teilung in Cernier NE flir die Roman-
die eroffnet. Ebenfalls tritt das Bun-
desgesetz liber das bauerliche Bo-
denrecht in Kraft.

1995 Eine weitere Aussenfiliale der
SBV Schatzungsabteilung fir den ita-
lienisch sprachigen Teil in San An-
tonio im Tessin nimmt ihre Arbeit
auf. Seit deren Eréffnung ist vor al-
lem die Nachfrage fiir Beratungen im
Bereich Steuern enorm gross. Zudem
wird der Kommentar zum Bauerli-
chen Bodenrecht vom SBV unter Mit-
wirkung der Schatzungsabteilung
herausgegeben.

1996 Im Februar tritt die neue Anlei-
tung fir die Schatzung des landwirt-
schaftlichen Ertragswertes in Kraft.
Dank dem friihen Erscheinen von
Bewertungsformularen und einem
entsprechenden Ertragswertpro-
gramm auf Excel ist eine sehr starke
Harmonisierung der Anwendung
durch Schatzungsexperten moglich.
Ebenso missen infolge Revision der
Pachtzinsverordnung Richtlinien und
Pachtvertrage angepasst werden.
Wahrend sich die Aussenfiliale in der
Westschweiz mit Schatzungen und
Expertisen gut behaupten kann, muss
der Buchhaltungs- und Steuerbera-
tungszweig in Cernier aufgrund man-
gelnder Wirtschaftlichkeit geschlos-
sen werden.

1997 Im Januar wird die Abteilung
Treuhand und Schatzungen neu ins
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Departement Sozialpolitik und
Dienstleistung des SBV integriert.

1998 Die Aussenfiliale in Cernier NE
wird geschlossen.

1999 SBV Treuhand und Schatzun-
gen wird von der Schatzungskommis-
sion beauftragt, die landw. Bewer-
tungen im Kanton Zug vorzunehmen.

2000 Die Zunahme der lGberbetrieb-
lichen Zusammenarbeit sowie der
Milchkontingentshandel bewirken
eine Neukommentierung des Pacht-
rechts.

2001 Die Abteilung SBV Treuhand
und Schatzungen erhalt die I1SO Zerti-
fizierung 9001-2000. Es ist eine Zu-
nahme bei Anfragen und Mandaten
beziiglich Scheidungen zu spiiren.
Ebenfalls wird die Aussenfiliale in San
Antonio Tl geschlossen.

2002 Es wird mit einer erneuten
Uberarbeitung der Anleitung fiir die
Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes begonnen.

2004 Im Zuge der Einfiihrung der
revidierten Anleitung fir die Schat-
zung des landwirtschaftlichen Er-
tragswertes werden viele Kurse und
Referate gehalten. Die Entwicklung
eines wiederum auf Excel basieren-
den Programms leistet einen wesent-
lichen Beitrag zur korrekten Bewer-
tung der landwirtschaftlichen Liegen-
schaften.

2005 Die Krankenkasse Agrisano
lanciert eine Rechtsschutzversiche-



Mitarbeiter der Abteilung Schatzungen, SBV Treuhand
und Schdtzungen im Jahr 2003

Quelle: Archiv Agriexpert

rung, welche mit der Orion-Rechts-
schutzversicherung in Basel zusam-
menarbeitet. SBV Treuhand und
Schatzungen wird zukiinftig das Man-
dat fiir die Schadensregulierung bei
landwirtschaftlichen Fragen iberneh-
men. Ebenfalls wird ein Grossauftrag
ausgefiihrt, indem die gesamten
landwirtschaftlichen Grundstiicke
und Gewerbe des Kantons Schwyz
nach der aktuellen Anleitung fir die
Schatzung des landwirtschaftlichen
Ertragswertes durch die Mitarbeiten-
den der Schatzungsabteilung neu
geschatzt werden.

2007 Es wird ein Vorabdruck des
Uberarbeiteten Kommentars zum
landwirtschaftlichen Pachtrecht her-
ausgegeben.

2008 SBV Treuhand und Schatzun-
gen verlegt die Blirordumlichkeiten
aus Platzgriinden von ihren bisheri-
gen Standorten im Schilplinhaus und
an der Pestalozzistrasse gemeinsam
ins Geschaftshaus Vindonissa

(Stapferstrasse 2), was eine bessere
Nutzung der internen Synergien er-
moglicht. Im Jahr 2008 beginnt SBV
Treuhand und Schatzungen im

" Auftrag der SVA Aargau IV-Ab-

klarungen im Kanton Aargau zu ma-

| chen.

2011 Es erscheint die 2. vollstandig
Uberarbeitete Auflage des Kommen-
tars zum Bundesgesetz liber das bau-
erliche Bodenrecht.

2012 Treuhand und Schatzungen
zieht in den neu erstellten Laur-Park
an der Museumstrasse 9 um.

2013 Im Dezember werden das Er-
scheinungsbild und die Namensge-
bungen der verschiedenen Dienst-
leistungen des Bauernverbandes re-
organisiert. Aus SBV Treuhand und
Schatzungen wird Agriexpert mit den
beiden Bereichen Bewertung & Recht
sowie Treuhand.

2014 Agriexpert (ehemaliges Schat-
zungsamt) feiert sein 100-jahriges
Bestehen. Zudem wird die vollstandig
lberarbeitete 2. Auflage des Kom-
mentars zum Bundesgesetz lber die
landwirtschaftliche Pacht von Agriex-
pert herausgegeben.
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Anzahl bearbeiteter Auftrage/Expertisen

Entwicklung der Auftrage

In den ersten Jahren konnten die
Auftrage aufgrund der Weltkriege
nur bedingt bearbeitet werden. Rela-
tiv schnell jedoch nahm das Volumen
einen erfreulichen Umfang an. Das
anfangliche ,,Zweierteam” bestehend
aus einem Leiter und einem Assisten-
ten entwickelte sich standig weiter.

Bereits anfangs der zwanziger Jahre
beschéftigte das Schatzungsamt zehn
Angestellte (Leiter, Leiter Stv., drei
Schéatzer, zwei Schatzungsgehilfen,
einen Fachgehilfen in der Giterver-
mittlungsstelle und zwei Blrogehil-
finnen).

600

400

200

1914 1918 1923 1928 1933 1938 1943 1948 1953 1958 1963 1968 1973 1978 1983 1988 1993 1998 2003 2008 2012

Jahr

Auftragsentwicklung des Schitzungsamts / Agriexpert seit der Griindung bis 2012

Quelle: Agriexpert

Gegen Ende der sechziger Jahre war
eine tendenzielle Abnahme der
Auftrage zu verzeichnen. Griinde da-
fiir waren einerseits der steigende
Ausbau der kantonalen Beratungs-
stellen, welche sich zunehmend
ebenfalls im Tatigkeitsfeld des Schat-
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zungsamts etablierten. Andererseits
nahm die Anzahl von aufwandigen
Spezialgutachten standig zu. Eben-
falls war das Schatzungsamt am An-
fang der siebziger Jahre von Todes-
fallen und krankheitsbedingten Ab-
wesenheiten der Mitarbeitenden




Uiberschattet.

2005 erledigte der Bereich Schatzun-
gen von SBV Treuhand und Schatzun-
gen auf Basis der neuen Schatzungs-
anleitung die Neueinschatzung aller
landwirtschaftlichen Grundstiicke
des Kantons Schwyz. Die erforderli-

Betriebsberatungen; 3%
Steuern/IV, Gerichtsgutachten;
3%

Eherecht/Scheidung; 4%
Entschidigungen; 5%
Bauberatung; 9%
Beratung bei
Erbschaftsangelegenheiten
(Hoflibergabe, Wohnrecht, ...);
12%

allg. Beratungen; 14%

Auftragsentwicklung. Die Haupttatig-
keit des Bereichs Bewertung & Recht
von Agriexpert bilden damals wie
auch heute Schatzungsgutachten.
Ebenfalls seit der Griindung ist die
Beratung bei Erbschaftsangelegen-
heiten (Hoflibergabe) ein wichtiges

che Aufstockung des Personalbestan-
des wurde danach beibehalten. Seit
dem Jahr 2006 ist die Rechtsschutz-
versicherung AGRI-protect bei SBV
Treuhand und Schatzungen beheima-
tet, was den Personalbestand um
zwei Juristen erhohte. Beides fiihrte
ab 2003 zu einer Steigerung der

Begutachtung bei

Giiterzusammenlegungen; 1%

49%

Verteilung der Titigkeitsfelder von Agriexpert, Bereich Bewertung und Recht (@ der Jahre 2003; 2008 und 2012)
Quelle: Agriexpert

Tatigkeitsfeld. Tendenziell zuneh-
mend ist die Zahl der Spezialgutach-
ten, bei welchen besonders die Steu-
erberatungen und die Beratungen
bei Ehen bzw. Scheidungen sowie die
Bauberatung hervorzuheben sind.
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Schatzungsgutachten (Ertrags-,
Verkehrs- und Inventarwert,
Pachtzins, Belastungsgrenze);



Impressionen aus 100 Jahren
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Agriexpert heute

Heute, 100 Jahre nach der Griindung,
ist Agriexpert ein modernes Dienst-
leistungsunternehmen des Schweizer
Bauernverbandes. Agriexpert gilt als
Anlaufstelle fir Bewertungs-, Rechts-
und Treuhandanfragen. Neben Be-
wertungsgutachten, Liegenschafts-
vermittlungen, Rechtsfragen, Ent-
schadigungsberechnungen, Unter-
nehmensplanungen, Treuhand- so-
wie Raumplanung, gehért auch die
Aufbereitung von Grundlagen fir die
landwirtschaftliche Bewertungs- und

Das Team von Agriexpert im Jahr 2014

Quelle: Agriexpert
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Rechtspraxis weiterhin zu den Kern-
kompetenzen. Durch den taglichen
und praxisorientierten Kontakt zu
den Kunden kénnen wertvolle Er-
kenntnisse fir die Verbandsarbeit
des Schweizer Bauernverbandes ge-
wonnen werden.

In den beiden Bereichen Bewertung
& Recht sowie Treuhand sind derzeit
rund 42 Mitarbeitende beschéftigt,
welche den Bauernfamilien helfen,
ihre vielfaltigen Herausforderungen
erfolgreich zu bewaltigen.
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