


- Es kénnen nur Grundstiicke abgetrennt
werden, welche ausserhalb des ortsiiblichen
Bewirtschaftungsbereichs liegen.

- Beider Abtrennung einer Wohnung oder
eines Wohnhauses kénnen spater Nutzungs-
konflikte entstehen.

— Die Abtrennung von Grundstiicken und
Liegenschaften bringt meist steuerliche
Nachteile.




Text: Martin Goldenberger

ie Frage nach einer Landauftei-
lung stellt sich oft bei der Hof-
iibergabe. Die Eltern mochten
das Wohnhaus fiir sich zuriick-
behalten, oder der Vater méchte den Wald
nach seiner Pensionierung mit dem Segen
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der nichsten Generation behalten. Die
moglichen Situationen sind zahlreich. Im
Beratungsalltag geht es um Hithner- und
Schweinestille, Pensionspferdestille, Obst-
und Rebgrundstiicke, Sommerungsweiden
oder Alpgebiude, welche nicht mehrland-
wirtschaftlich genutzt werden.

Der Wunsch, im Ruhestand den Wald als Hobby weiter
zu bewirtschaften, ist nachvollziehbar. Wird das Wald-
grundstiick nach der Hoflibergabe gemietet anstatt
zuriickbehalten, bleibt das landwirtschaftliche
Gewerbe intakt, und steuerliche Folgen bleiben aus.
Bild: iStock
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Situativ sind Ausnahmen moglich
Die Beurteilung ist unterschiedlich und
richtet sich nach der bodenrechtlichen
Qualifikation des Grundeigentums. Han-
delt es sich bei der Liegenschaft um ein Ge-
werbe gemiss biuerlichem Bodenrecht, gilt
das Realteilungsverbot. Liegt nur ein land-
wirtschaftliches Grundstiick vor, gilt das
Zerstiickelungsverbot (siche Kasten unten).

Das Realteilungsverbot schiitzt das Ge-
werbe in seiner Einheit und sichert dessen
Fortbestand. Gemiss Bundesrecht liegt ein
Gewerbe vor, wenn neben anderen Bestim-
mungen der standardisierte Arbeitskraftbe-
darf 1,0 SAK betrigt. Die Kantone kénnen
die Grenze bis auf 0,6 SAK senken. Dann
muss beispielsweise der Wald mit dem Ge-
werbe {ibergeben werden, eine Abtrennung
ist nicht moglich.

Es gibt aber Kantone, welche eine Ab-
trennung trotzdem erlauben, wenn zum
Beispiel nur ein Teil abgetrennt werden

soll und noch eine grosse Fliche beim Ge-
werbe verbleibt. Eine andere Moglichkeit
besteht darin, ein anderes landwirtschaft-



liches Grundstiick als Ausgleich zum abzu-
trennenden Wald zu erwerben.

Der ortsiibliche Abstand variiert
Von einem Gewerbe abgetrennt, also real
geteilt werden kénnen nur Grundstiicke,
welche ausserhalb des ortsiiblichen Be-
wirtschaftungsbereichs liegen. Die Praxis
der Kantone betreffend ortsiibliche Bewirt-
schaftungsbereiche ist unterschiedlich. Bei
reinen Griinlandbetrieben ist die Distanz
meist geringer als in Gegenden mit Acker-
bau mit flichenmassig grosseren Gewerben.
Es kénnen also 4km oder auch 9 km sein.
Kiirzlich hat das Bundesgericht in ei-
nem Fall im Kanton Luzern die Distanz
auf 5,4km festgelegt. Liegt bei einem Ge-
werbe ein Grundstiick sehr weit weg vom
Betriebszentrum, kann eine Abtrennung
bei einer Hofiibergabe moglich sein, oder
das entferntere Grundstiick war gar nicht
Bestandteil des Gewerbes (siehe Beispie-
le im Kasten oben). Méglich war in einem

Realteilungsverbot

Von landwirtschaftlichen Gewerben
diirfen nicht einzelne Grundstiicke
oder Grundstiickteile abgetrennt
werden.

Zerstiickelungsverbot
Landwirtschaftliche Grundstiicke
diirfen nicht in Teilstiicke unter

25 Aren aufgeteilt werden. Fiir Reb-
grundstiicke betragt diese Mindest-
fliche 15 Aren. Die Kantone kdnnen
grossere Mindestflachen festlegen.
Der Kanton Aargau hat zum Beispiel
36 Aren Mindestgrosse festgelegt.

BETRIEBSFUHRUNG

Kein Bestandteil des Gewerbes

Ein landwirtschaftliches Gewerbe liegt im Kanton Ziirich. Der gleiche
Eigentiimer verfiigt im Kanton Waadt zusatzlich Giber eine Somme-
rungsalp. Fiir ein Gewerbe im Kanton Ziirich ist dies nicht tiblich, die
Sémmerungsalp liegt sehr weit weg. Auch wenn diese wesentlich
grossziigiger beurteilt wird als bei einem normalen landwirtschaftli-
chen Grundstiick, sah sie der Kanton nicht als Bestandteil des Gewer-
bes an.

Distanz und Hohenlage

Das Gewerbe liegt im Talboden eines Innerschweizer Kantons. In einer
Fahrdistanz von etwas iber 40 km und sehr vielen zusétzlichen Hohen-
metern liegt im Berggebiet eine gréssere Weide, welche fiir das Jung-

zuriickbehalten.

vieh genutzt worden war. Im Rahmen der Hofiibergabe wurde das
Grundstiick im Berggebiet mit Bewilligung der Behérde vom Verkdufer

anderen Fall der Verkauf eines Rebgrund-
stiicks bei einem Milchwirtschaftsbetrieb,
weil mit dem Erl6s der Milchviehstall ver-
grossert wurde.

Konfliktrisiko und
Nutzungsvorbehalte

Oft kommt der Wunsch bei der Wohnung
oder dem Haus beim Verkiufer auf. Gemiss
Raumplanungsbehorden und dem Bundes-
gericht sind bis drei Wohnungen betriebs-
notwendig. Verfiigt ein Gewerbe iiber noch
mehr Wohnraum, kann es sein, dass es be-
willigt wird, ein Haus oder eine Wohnung
im Stockwerkeigentum vom Gewerbe ab-
zutrennen.

Eine abgetrennte Wohnung kann aber
bei einem néchsten Baugesuch zum Bume-
rang werden, wenn in der Nihe der Stallun-
gen ein nun betriebsfremdes Wohnhaus
steht (Abstandsvorschrift infolge Immis-
sionen).

Jede Abtrennung eines Objektes
schwicht in der Regel das Gewerbe, dies
sollte deshalb immer gut iiberlegt wer-
den. Ebenso kénnen Nutzungsvorbehalte
fiir Grundstiicke oder auch kleinere Stille
spater zu Konflikten fithren. Einfacher und
bei einem Konfliktfall besser 16sbar ist es,
wenn der Verkdufer betreffend das Objekt
einen Mietvertrag abschliesst.

Zerstiickelungsverbot

bei Einzelgrundstiicken

Liegen als Eigentum ein oder mehrere land-
wirtschaftliche Grundstiicke vor, welche
in der Gesamtheit kein Gewerbe bilden,
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kommt das Zerstiickelungsverbot zur An-
wendung. Das bedeutet, dass die einzelnen
Grundstiicke an verschiedene, neue Eigen-
tiimer verkauft werden konnen. Es besteht
kein Realteilungsverbot.

Die Zerstiickelung eines Grundstiickes
ist moglich, wobei die Minimalflichen von
15 beziehungsweise 25 Aren eingehalten
werden miissen. Ist im Grundbuch festge-
halten, dass das Grundstiick dank einer Gii-
terregulierung oder heute einer Melioration
entstanden ist, darf keine Zerstiickelung
vorgenommen werden.

Steuerfolgen nicht vergessen

Vieles ist moglich, aber nicht alles ist auch
wirklich gut fiir die weitere Existenz eines
Bauernhofes. Eine sehr sorgfiltige Abwi-

gung und eine langfristige Betrachtung sind
deshalb besonders angezeigt. Unbedingt
im Voraus abzukliren sind fiskalische Fol-
gen. Wird von einem landwirtschaftlichen
Gewerbe beispielsweise ein Wohnhaus ab-
getrennt, erfolgt die sogenannte Uberfiih-
rung vom Geschifts- zum Privatvermogen.
In der Folge wird die Differenz der Anla-
gekosten (Buchwert plus kumulierte Ab-
schreibungen) in den meisten Kantonen bis
zum Verkehrswert mit der Einkommens-
steuer inklusive Sozialabgaben belegt. =
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