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Milch- oder Galtkuh auf dem Dach?

PHOTOVOLTAIKANLAGE BEWERTEN Ob sich ein Solardach auf einer Scheune
lohnt, hdangt von den Gestehungs- und Betriebskosten, von Ertrdgen und Forder-
beitrigen ab. Diese Rendite entscheidet zu welchem Wert das Solardach an den
Hofnachfolger Gibergeben, an Drittpersonen verkauft oder die Hypothek aufgestockt

werden kann.

. Martin
Goldenberger

Art. 18a RPG
Solaranlagen

In Bau- und Landwirt-
schaftszonen sind sorg-
faltig in Dach- und
Fassadenflachen integ-
rierte Solaranlagen zu
bewilligen, sofern keine
Kultur- und Naturdenk-
méler von kantonaler
oder nationaler Bedeu-
tung beeintrachtigt
werden.

Art. 10 BGBB
Ertragswert

3 Nichtlandwirtschaft-
lich genutzte Flichen,
Gebdude und Anlagen
oder Teile davon wer-
den mit dem Ertrags-
wert, der sich aus ihrer
nichtlandwirtschaftli-
chen Nutzung ergibt,
in die Schatzung ein-
bezogen.
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Auch beim Verkauf von Energie gilt

es, den Grundsatz zu beachten, dass

ohne Investitionen kein Ertrag er-

zielbar ist. Investitionen beinhalten
immer ein gewisses Risiko, was auch bei
einem Solardach zur Gewinnung von
Strom der Fall ist. Eine Rendite ist nie
garantiert, kann aber unter normalen
Bedingungen und mit guter Planung er-
wartet werden.

Glaubt man den Uberschriften in der
Fachpresse wie «Rendite-Kiihe auf dem
Scheunendach» und «Schlaue Bauern
zapfen die Sonne an», zweifelt eigent-
lich fast niemand an der Rendite eines
Solardaches.

Neben der Beurteilung der Rendite
missen Photovoltaikanlagen auch im
Zusammenhang mit der Bewertung von
Liegenschaften, sei es fiir die Hofliber-
gabe, die Bank (Hypotheken) oder fiir
einen Drittverkauf (Verkehrswert) be-
wertet werden.

Rendite ist entscheidend Photo-
voltaikanlagen auf Gebduden, welche
dem Bundesgesetz iiber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB) unterstellt sind, gel-
ten trotzdem immer als nichtlandwirt-
schaftliche Objekte. Im Raumplanungs-
gesetz, Art. 18a, ist eine entsprechende
Bestimmung fur den Bau solcher Anla-
gen seit dem 1. Januar 2008 aufgenom-
men worden. Die Bewertung hat folg-
lich nicht mit dem landwirtschaftlichen
Ertragswert zu erfolgen, sondern richtet
sich nach dem effektiven Ertrag, welcher
die Anlage zu erbringen vermag. Ge-
mass Artikel 10 Abs. 3 BGBB werden
Solaranlagen mit dem Ertragswert, der
sich aus ihrer nichtlandwirtschaftlichen
Nutzung ergibt, in die Schétzung ein-
bezogen. Keine Rolle spielt somit der

Die Photovoltaikanlage auf dem Dach wird bei der Liegenschaftsbewertung nur
zum Renditeobjekt, wenn alles optimal aufeinander abgestimmt ist.

Sachwert, also die Baukosten (ausge-
nommen fiir die Berechnung der Riick-
stellungen). Fir die Bewertung zahlt
nur, was die Anlage an Ertrag abwirft.
Die Bewertung hat somit finanzmathe-
matisch zu erfolgen, (vorliegend mit der
Barwertmethode). Es werden die zu
erwartenden Ertrage abziiglich Ruck-
stellungen und Betriebskosten im Zeit-
ablauf bestimmt und auf den Be-
wertungszeitpunkt abdiskontiert. Ein
Vermégensgegenstand ist danach nur so
viel wert wie die Summe der auf den Be-
wertungszeitpunkt diskontierten Netto-
ertrage, welche ihm inskinftig zure-
chenbar sind. Fiir die nachfolgenden
Darstellungen der Bewertung wird im-
mer Bezug auf die Beispielsanlage (vgl.
Kasten) genommen.

Fallbeispiel Das vollstindig abge-
druckte Berechnungsbeispiel zeigt den

Barwert der Solaranlage auf, bewertet
im Neubauzeitpunkt. In der Rechnung
wird berticksichtigt, dass die Leistung
der Anlage pro Jahr um 1% sinkt (Re-
duktion des Wirkungsgrades der Modu-
le). Die Bewirtschaftungskosten, welche
in der Regel zwischen 4 bis 12 Rappen
pro kWh liegen, werden mit 5 Rappen
veranschlagt. Die Nutzungsdauer be-
tragt 30 Jahre, die kostendeckende Ein-
speiseverglitung fliesst aber gesetzlich
geregelt nur 25 Jahre. Dies bedeutet,
dass wéhrend 5 Jahren nur der normale
Strompreis (plus allenfalls ein lokaler
Forderbeitrag) als Einnahmen geniert
werden kénnen. Das Kapital wird mit
3.5% verzinst (Zinssatz muss dem Mit-
tel der Gesamtnutzungsdauer entspre-
chen, also einen Zeithorizont von rund
30 Jahren abdecken). Bei idealen Pla-
nungsverhéltnissen geht die gebaute
Solaranlage unmittelbar an das Strom-
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netz und die kostendeckende Einspeise-
verglitung (KEV) fliesst vom ersten Jahr
an und fir das volle Jahr. Die Riickstel-
lungen fur das investierte Kapital mus-
sen von den bereits getatigten Neubau-
kosten aus berechnet werden. Der
Unterhaltsaufwand hingegen féllt auch
in Zukunft pro Jahr an. In der Rechnung
wird der Unterhalt linear belastet und
nicht nach dem periodischen Anfall. Die
Ergebnisse sind pro Jahr dargestellt, der
jahrliche Nettoertrag wird anschliessend
mit dem Barwertfaktor unter Bertick-
sichtigung von Jahr und Zins der Rech-
nung in den Barwert umgewandelt. Die
Beispielsanlage generiert unter diesen
Rahmenbedingungen einen Barwert
von 260762Fr. (Neuerstellungskosten
259700Fr.). Der Kapitalaufwand ist so-
mit durch den Gegenwert der Anlage
gedeckt, es handelt sich also um eine
lohnende Investition. Kann die Solaran-
lage langer als 30 Jahre betrieben wer-
den und sind keine Abschreibungen
mehr zu tétigen, entsteht pro Jahr ein
Mehrwert von 3757 Fr. Kann die Anlage
langer betrieben werden, verbessert
sich also der Wert stark (sofern sich die
Unterhaltskosten nicht tiberproportio-
nal entwickeln).

Alles muss stimmen. Stimmen
nicht alle Berechnungsparameter op-
timal (berein, verschlechtert sich das
Resultat schlagartig. Erhdhen sich
die Unterhaltskosten (unerwartete Scha-
den an der Anlage) auf umgerechnet
10 Rappen, wird nur noch ein Barwert
von 200000 Fr. erzielt (78 %). Kann die
KEV erst ab dem 4. Jahr bezogen wer-
den, sinkt der Barwert auf 227000 Fr.
(88%). Kumulieren sich mehrere Fakto-
ren geringfiigig negativ, sind die Auswir-
kungen beachtlich. Verdndert sich der
Wirkungsgrad um minimale 0.25%, er-
gibt sich ein um 2 Rappen héherer Un-
terhaltsaufwand und eine um 0.5% er-
hohte Verzinsung. Der Barwert der
Solaranlage sinkt auf 197000Fr., was
noch rund 75% des Erstellungskosten
entspricht. Photovoltaikanlagen ohne
KEV erzielen sehr schlechte Ertrage und
deren Barwert liegt weit unter den Er-
stellungskosten.

Das betriebswirtschaftliche Ergebnis
(nicht wie vorliegend dargestellt der
Wert der Anlage fiir einen Verkauf oder
als massgebender Liegenschaftsbestand-
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Grafik: Ertragsentwicklung Solaranlage je Jahr
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Tabelle 1: Eckdaten Tabelle 2: Berechnungsparameter
Photovoltaikanlage Anlagetyp Angebaut
e Erstellung Ende 2011, ans Netz 2012 Leistungsklasse 70 kWp
e Erstellungskosten 259700 Fr. Vergiitung Strom (nur so lange keine KEV ) 8.0 Rp./kWh
e Leistungsklasse 70 kWp Lokaler Forderbeitrag (nur so lange keine KEV) 7.0 Rp./kWh
e Spezifischer Jahresertrag gemass KEV-Beitrag 40.8 Rp./kWh
Hersteller/Sonnenscheindauer, usw. Lokaler Forderbeitrag (zusétzlich oder wenn keine KEV) ... Rp./kWh
220 kWh/kWp Spezifischer Jahresertrag 950 kWh/kWp*a
* Arbonji:hn:ﬁ }Q)/lrkungsgrad Jahresstromproduktion 66500 kWh
o fahresstromproduktion im 1. Jahr Abnalime VYirkungsgrad jeBahn LOTEY
66500 kWh Erstellungsjahr Anlage 2012
* Jihrliche Bewirtschaftungskosten KEV-Beitrage ab dem 1. Jahr
3325 Fr. (5Rp./kWh) Totale Nutzungsdauer 30 Jahre
e Nutzungsdauer 30 Jahre Spez. Unterhaltskosten (zwischen 4 und 12 Rp./kWh)  5.00 Rp./kWh
e Zins der Rechnung 3.5 % Bewirtschaftungskosten je Jahr 3325 Fr.
e jahrliche Riickstellung 5031 Fr. Bewertungsjahr 2012
Neuwert/(Rentenendwert bei 3.5 % Abbruchkosten (% des Neuwertes) 1.00%
Ui 210 Blien Zins der Rechnung 3.50%
* Rickbaukosten/Entsorgung Riickstellung je Jahr 5031 Fr./Jahr
1% vom Neuwert
Erstellungskosten 259700Fr.
teilwert fur die Bank) wird stark verbes-  den muss und auf ausgewertete Daten
sert, wenn die Finanzierung mit zinslo-  der effektiven Anlage zuriickgegriffen
sen Darlehen der Kreditkassen (bis zu ~ werden kann. Wie die Beispielbe-
50%) erfolgen kann, wobei der Beitrag ~ rechnungen aufzeigen, liegt der Bar-
auf 200000 Fr. begrenzt ist. Fiir die Er-  wert bei vollstandig idealen Verhaltnis-
mittlung des Verkaufspreises oder des  sen schnell nur noch im Bereich von 75
Liegenschaftsbestandteilwertes ist aber  bis 80% des eingesetzten Kapitals. W
nicht von einer verglnstigten Finan-
zierung oder Kapitalverzinsung auszu-
gehen' sondern von einer objektiven Autor Martin Goldenberger, Bereichs-
Finanzierung (zu verzinsen ist das ge- (et Lz L ST e,
. . Schweizerischer Bauernverband
samte eingesetzte Kapital). Laurstrasse 10, 5201 Brugg AG 1,
Ein korrekter Barwert kann nur ermit- @ 056 462 51 11, Fax 056 462 52 04
telt werden, wenn geniigend Daten www.sbv-treuhand.ch
zur Verfligung stehen. Am einfachsten
ist dies, wenn die Anlage erst nach W
. L www.ufarevue.ch 2:12
ein paar Betriebsjahren bewertet wer-
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