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Praxistipps des Arenenberger Beratungsteams

Die Hofiibergabe will gut

Die besten Voraussetzungen
fiir eine gelingende Hofiiber-
gabe / Hofiibernahme schaf-
fen Sie, wenn Sie sich genii-
gend Zeit nehmen.

Vreni Peter, BBZ Arenenberg

— Zeit, um sich damit auseinanderzusetzen, dass
Sie als dltere Generation die Verantwortung
abgeben und als junge Generation die
Verantwortung tibernehmen. Was heisst das fiir
Sie konkret und welche Auswirkungen sind
damit verbunden?

— Zeit fiir Gesprdche, in denen offen Wiinsche
und Beftirchtungen im Hinblick auf die Zukunft
gedussert werden konnen. Wie stellen Sie sich

die Strategie des Betriebes vor?
ig fur die verschiedenen Be

vorbereitet sein-

- .

Wer erledigt welche Arbeiten? Wie werden diese
entschddigt? Wie kann die Wohnsituation gel6st
werden? Und so welter...

— Zeit, um sich mit den Verénderungen auseinan-
derzusetzen und nach konstruktiven Losungen
zu suchen. Wenn die vorgenannten Wiinsche
nicht auf Anhieb erfiillt werden konnen, welche
Alternativen waren moglich?

— Zeit, um alle nétigen Grundlagen fir die
Hofiibergabe zusammenzutragen, eine aktuelle
Ertragswertschatzung, die Buchwerte des
Betriebes, Klarung der Gewerbefrage, Finanzie-
rung des Hofkaufes, Steuern usw.

Die nachfolgenden Artikel beleuchten verschiedene
Themen rund um die Hoftbergabe.
Wir w[]nscheglllhnen ein
und geniigend Zeit fiir anreg
in der ﬁie.

ende




e MANAGEMENT e
Wenn der Betrieb kein Gewerbe ist

In den Bestimmungen des Bauerlichen Boden-
rechts (BGBB) werden die landwirtschaftlichen
Betriebe in zwei Kategorien unterteilt. Zum
einen ist es das landwirtschaftliche Gewerbe
und zum anderen sind es die landwirtschaftli-
chen Grundstiicke. Ist der Betrieb, der an die
ndchste Generation iibergeben wird, ein land-
wirtschaftliches Gewerbe, so schiitzt das BGBB
einen Verkauf zum Ertragswert. Sind es aber
landwirtschaftliche Grundstiicke, ist keine Be-
vorzugung eines Nachkommen vorgesehen und
es muss der Verkehrswert bezahlt werden.

Christian Strub, BBZ Arenenberg

Die Einteilung in die eine oder an-
dere Kategorie wird anhand der
Standardarbeitskraft (SAK) gemacht.
Zu den SAK aus der landwirtschaft-
lichen Begriffsverordnung (LBV)
konnen noch Zuschldge gemacht
werden fiir spezielle Betriebszwei-
ge. Die Anzahl SAK, die der Betrieb
nach der LBV hat, ist aus den Unterlagen der Direkt-
zahlungen ersichtlich. Die Zuschldge sind in der Ver-
ordnung zum béduerlichen Bodenrecht (VBB) oder
der Verordnung ber Investitionshilfen und soziale
Begleitmassnahmen beschrieben.

(<

Erreicht der Betrieb mit Zuschldgen eine
Standardarbeitskraft oder mehr, so
handelt es sich um ein landwirtschaftliches
Gewerbe. Liegt der Bedarf an Standardar-
beitskriften tiefer, handelt es sich um
landwirtschaftliche Grundstiicke.

Christian Strub

Der Betrieb hat weniger als eine Standard-
arbeitskraft

Fur landwirtschaftliche Betriebe, die unter der Ge-
werbegrenze liegen und somit in die Kategorie land-

wirtschaftliche Grundstiicke fallen, ist ein vergtinstig-
ter Verkauf nicht durch das BGBB geschiitzt. Auch
wenn der Kdufer die Bedingungen fiir eine Ertrags-
wertlibernahme erfilllt.

Auch bei einem Verkauf an einen Erben oder bei der
Erbteilung wird die landwirtschaftliche Liegenschaft
zum Verkehrswert angerechnet.

Will man so einen Betrieb dennoch unter dem Ver-
kehrswert verkaufen, ist das Erbrecht zu beachten.
Gibt es mehrere pflichtteilsgeschiitzte Erben und der
Hof wird unter dem Verkehrswert verkauft, werden
in der Regel die Pflichtteile verletzt. Bei der Erbtei-
lung konnen die benachteiligten Erben auf Herab-
setzung klagen. Um das zu verhindern, kann beim
Notar ein Erbvertrag aufgesetzt werden, in dem alle
pflichtteilsgeschiitzten Erben ihr Einverstandnis und
damit ihren Verzicht bezeugen.

Weiter werden fiir die Hofverkdufer in so einem Fall
meist keine Erganzungsleistungen ausbezahlt. Bei
der Differenz zwischen Verkaufspreis und Verkehrs-
wert handelt es sich um verschenktes Vermogen.
Verschenktes Viermdgen verjahrt nicht.

Der Betrieb hat knapp eine Standardarbeitskraft
Betriebe, die nach der aktuellen Bewirtschaftung die
Grenze von einer Standardarbeitskraft nicht errel-
chen, konnen den Gewerbestatus dennoch erhalten.
Dazu muss Uber ein Bodenrechtsgesuch beim
Grundbuchamt eine Gewerbefeststellung beantragt
werden. Diese wird durch das Landwirtschaftsamt
durchgefiihrt. Bei der Beurteilung, ob es sich um ein
landwirtschaftliches Gewerbe im Sinne des BGBB
handelt, wird auch das Potenzial des Betriebes be-
riicksichtigt, wie zum Beispiel ein leerstehender tier-
schutzkonformer Stall. Oder der zukiinftige Bewirt-
schafter legt mit einem Betriebskonzept glaubwiirdig
dar, dass er den Betrieb zu einem Gewerbe ausbaut.
Ist ein Betrieb knapp unter oder (iber der Grenze zu
einem landwirtschaftlichen Gewerbe, so empfehlen
wir, eine Gewerbefeststellung machen zu lassen, um
Klarheit zu schaffen und rechtliche Unsicherheiten
zu vermeiden.

Fur die Landwirtschaft! | Alle Versicherungen aus einer Hand.
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Wohnen nach der
Betriebsiibergabe

Ein Knackpunkt bei der Betriebsiibergabe
kann das zukiinftige Wohnen der Generatio-
nen auf dem Hof sein. Bis vor wenigen Jahren
war es iiblich, dass fiir die Eltern bei der Hof-
iibergabe ein Wohnrecht eingetragen wurde.
Heute dagegen wird meist ein Mietvertrag ab-
geschlossen oder es wird gar iiberlegt, vom
Hof wegzuziehen.

Vreni Peter, BBZ Arenenberg

Wohnwiinsche - aus Sicht

der Generationen

Damit eine Betriebsiibergabe ge-
lingen kann, ist es wichtig, sich
als Eltern friihzeitig mit der kinf-
tigen Wohnsituation auseinander-
zusetzen.

Bei der tibergebenden Generation ist oft die Frau
oder der Mann bereits auf dem Hof geboren und
aufgewachsen; gemeinsam hat man spater als Paar
den Betrieb (ibernommen und mit viel Herzblut be-
wirtschaftet. Entsprechend gross ist die Verbunden-
heit mit dem Betrieb und damit auch der Wunsch,
den dritten Lebensabschnitt dort zu verbringen.

Es kann aber auch ganz anders sein; die jetzige Be-
triebsleitergeneration hat einen schwierigen Genera-
tionenwechsel in Erinnerung. Den Eltern/Schwieger-
eltern wurde ein Wohnrecht eingerdumt in oft kaum
getrennten Wohnungen, eine anspruchsvolle, um
nicht zu sagen schwierige Situation fiir das Zusam-
menleben und Zusammenarbeiten.

Nein, auf dem Hof wohnen bleiben kommt gar nicht
in Frage!

Als junges Paar wiinscht man sich einen geschiitzten
Rahmen zum Zusammenleben, die eigenen vier
Wénde. Da nach der Betriebsiibergabe die gesamte
Verantwortung beim jungen Betriebsleiterpaar liegt,
ist es sicher sinnvoll, dass sie jetzt im Betriebsleiter-
haus wohnen und so die Ubersicht auf dem Hof
haben und den Kontakt nach aussen gewahrleisten.

Gemeinsam auf dem Hof wohnen?
Lebensvorstellungen und Bediirfnisse der jungen
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und der dlteren Generation sind oft sehr unterschied-
lich, was den Tagesablauf, die Arbeitsplanung, Mahl-
zeiten, Freizeit, Hobbys, Freunde und Ferien betrifft.

Je ndher die Familien aufeinander wohnen,
desto mehr wird gegenseitig wahrgenommen
und oft auch unbedacht kommentiert, erste
Funken fliegen; schnell entstehen so erste
kleine Konflikte bis grossere Streitigkeiten,
welche das Leben erschweren und alle
Beteiligten Kraft kosten.

Sicher, gemeinsam wohnen auf dem Hof kann viele
Vorteile bringen, angefangen bei der gegenseitigen
Unterstiitzung und Hilfe bis hin zu einer guten Gross-
eltern- und Enkelbeziehung.

Gemeinsam auf dem Hof wohnen ist nur dann emp-
fehlenswert, wenn beide Generationen dazu ein be-
herztes Ja finden. Gibt es bereits vor der Hof{ibergabe
Schwierigkeiten beim Zusammenleben, ist abzuraten.
Achten Sie auf vollstandig getrennte Wohnrdume
mit separaten Hauseingdngen.

Besprechen Sie die Nutzung von gemeinsamen Réu-
men wie Keller, Estrich, Waschkiiche oder gemeinsa-
men Flachen wie Garten, Abstellplétze usw.
Respektieren Sie die Grenzen der Wohnrdaume und
betreten Sie diese nur nach Anklopfen.



. VANAGEMENT [ —

Bauernhof fiir zwei Generationen

Zweitwohnungen werden hoher geschatzt
Wahrend friiher nach der Betriebsiibergabe giinsti-
ges Wohnen auf dem Hof fir die dltere Generation
unabdingbar war, so sollte es heute mit AHV und
eigener Altersvorsorge sowie den Mitteln aus dem
Hof- und Inventarverkauf méglich sein, das Wohnen
angemessen zu entgelten.

Mit der neuen Ertragswertschatzung, giltig seit April
2018, werden Zweitwohnungen auf dem Landwirt-
schaftsbetrieb zu Marktmietpreisen geschatzt. Die
Eltern erhalten damit bei der Betriebsiibergabe ei-
nen deutlich héheren Gegenwert fir diese Woh-
nung, was es ihnen ermdglichen sollte, zu wahlen,
ob sie auf dem Hof bleiben oder aber an einem an-
deren Ort Wohnraum beziehen.

Wohnrecht oder Miete?

Das bauerliche Bodenrecht sieht vor, dass gegen
eine Entschadigung ein Wohnrecht eingerichtet wer-
den kann, sofern es die Umstdnde zulassen, das
heisst, es missen mindestens zwei \Wohneinheiten
vorhanden sein. Ein unentgeltliches Wohnrecht, wie
es die jetzigen Betriebsleiter vielfach noch ihren El-
tern einrdumten, ist heute weder so vorgesehen
noch zeitgemass.

Das Wohnrecht wird als Dienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen und kann nur durch die Berechtigten

geloscht werden; damit bietet es den Eltern eine
grosse Sicherheit zum Wohnen auf dem Hof.

Doch was niitzt diese Sicherheit, wenn das \Wohnen
auf dem Hof aufgrund von Generationenkonflikten
viel an Lebensqualitdt eingebiisst hat?

Zu bedenken ist zudem, dass bei einer friihzeitigen
Auflosung des Wohnrechtes eine Entschddigung fal-
lig wird, die fir die junge Generation oft zu einem
sehr grossen «Lupf» wird.

Fiir eine grossere beiderseitige Flexibilitét empfiehlt es
sich aus heutiger Sicht, einen Mietvertrag zu erstellen,
allenfalls mit einer verlangerten Kiindigungsfrist.

Wohnen ausserhalb des Betriebes

Bei einer Hoftibergabe gilt es, alle Mdglichkeiten zu
bedenken; dazu gehoren kann auch ein Wegzug
vom Hof. Nicht mehr alles sehen, nicht mehr alles
héren, die Verantwortung nicht mehr tragen, kann
zu einem deutlich entspannteren Umgang unter den
Generationen beitragen.

So oder so gilt im Hinblick auf das Wohnen
beim Generationenwechsel:
«Mer muess rede mitenand!»

Vreni Peter

13



N MANAGEMENT | —

Ubergabe von nichtlandwirtschaftlichen Objekten

Eine aktuelle Ertragswertschitzung ist die Basis fiir die Preisfindung fiir den Hofverkauf. Der
Verkaufspreis soll ja auch bei einer spdteren Erbteilung nicht zu Streitigkeiten fiilhren. Darum
lasst man fiir die Hofiibergabe in der Regel als Erstes den Ertragswert neu schatzen.

Text und Bild: Ferdi Barmettler, Agro Treuhand Thurgau AG

Seit April 2018 wird mit dem
neuen Ertragswertschéatzungsreg-
lement (Schdtzungsanleitung 2018)
geschdtzt. Der neue Ertragswert
kann deutlich hoher ausfallen. Es
wird nur noch die Betriebsleiter-
wohnung landwirtschaftlich ge-
schatzt, die Bewertung des Bodens ist hher und
viele Betriebe haben in den letzten Jahren in nicht-
landwirtschaftliche Objekte investiert.

Arten von nichtlandwirtschaftlichen Objekten
— Zusdtzlich zur Betriebsleiterwohnung vorhande-
ner Wohnraum, zum Beispiel Stockliwohnung

— Gebdude, die nichtlandwirtschaftlicher Tatigkeit
dienen, zum Beispiel Ferienwohnung, Partyraum,
landwirtschaftsnahe und landwirtschaftsfremde
Tatigkeiten

— Solaranlagen fiir Stromgewinnung

— Vermietete Dachfldchen fir Solaranlagen

— Baurechte fiir Kleinbauten, Trafohduser usw.

- Handyantennen

Bewertung nichtlandwirtschaftlicher Objekte
Der Wert der dem BGBB unterstellten Objekte
wird durch den Schétzer bei der Ertragswertschét-
zung festgelegt und ausgewiesen. Die Bewertung
ist komplex und basiert meistens auf der kapitali-
sierten Nettonutzleistung. Dabei wird moglichst auf
effektive Ertrage und effektive Aufwande abgestellt.
Es gibt aber unterschiedliche Begriffe und Bewer-
tungen. So werden nichtlandwirtschaftliche Neben-
gewerbe, die eng zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehoren, zum Verkehrswert bewertet und
nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe, die zu einem
landwirtschaftlichen Gewerbe gehéren, zum nicht-
landwirtschaftlichen Ertragswert bewertet.

Ertragswert und Belastungsgrenze
In der Ertragswertschdtzung sind alle Objekte auf-
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gefiihrt, die dem Bundesgesetz iiber das bauerli-
che Bodenrecht BGBB unterstellt sind.

Wird das Detail der Schatzung betrachtet, so ist er-
sichtlich, dass bei der Festsetzung der Belastungs-
grenze (um 35 Prozent erhéhter landwirtschaftli-
cher Ertragswert) nur die landwirtschaftlichen Be-
standteile erh6ht werden. Die nichtlandwirtschaftli-
chen Bestandteile werden nicht erhéht. Die Belas-
tungsgrenze ist eine Massnahme zur Verhiitung der
Uberschuldung.

Bauland

Abparzellierte und uniiberbaute Baulandparzellen
sind nicht mehr im Geltungsbereich des BGBB
und darum nicht in der neuen Ertragswertscha-
tzung aufgefiihrt. Wird dieses Bauland mit dem
Betrieb (Geschaft) an den Nachkkommen ver-
kauft, so ist der Verkehrswert anzurechnen.

Fotovoltaikanlagen

Diese sind in der neuen Ertragswertschétzung als
nichtlandwirtschaftliche Bestandteile aufgefiihrt
und bewertet. Bei vermieteten Dachfldchen wird
fir die Berechnung des Wertes der Mietertrag ka-
pitalisiert und bei eigenen Fotovoltaikanlagen der
Wert aus den Eckdaten (kWp, Unterhaltsarbeiten,
Ersatz Wechselrichter usw.) gemdss Angaben des
Eigentiimers berechnet.

Méchte der Abtreter die Fotovoltaikanlage nicht
mitverkaufen, so kdme dies einer Realteilung gleich.
Nutzniessungen an Fotovoltaikanlagen miissen vom
Landwirtschaftsamt bewilligt werden.

Partyraum, Ferienwohnungen usw.

Partyraum und Ferienwohnungen sind in der Er-
tragswertschatzung als nichtlandwirtschaftliche
Bestandteile aufgefiihrt und bewertet. Dies ermit-
telt der Schatzer anhand des zu erwartenden Er-
trages abziiglich Aufwand.
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Besteuerung
Die Wahrscheinlichkeit, dass bei der Hofiibergabe
(Verkauf Landgut) ein Gewinn realisiert wird, ist,
infolge der hoheren Ertragswerte und den damit
verbundenen héheren Verkaufserlésen des Land-
gutvermdgens gestiegen. Der Besteuerungs-
mechanismus ist immer noch der alte. Durch die
hoheren Werte haben sich nur die Zahlen gedndert.
Der Verkdufer muss den erzielten Gewinn ver-
steuern. Bei endgiiltiger Geschaftsaufgabe kann
ein Antrag flr privilegierte Sonderbesteuerung
des Gewinns beantragt werden.
Gemadss §38b Abs. 1 StG Kanton TG und Art.
37b Abs. 1 DBG miissen folgende Bedingungen er-
fallt sein:
— Alter 55 Jahre oder wenn Leistungen gemadss
Invalidengesetz IVG erfolgen
— Endgliltige Aufgabe der Geschaftstatigkeit
(geringfiigige selbststandige Tatigkeiten ohne
Einrichtungen und Personal moglich)
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Eine Geschéftsaufgabe ist grundsétzlich nur einmal
maglich und darum kann in der Regel der Antrag
nur einmal gestellt werden.

Der steuerbare Gewinn errechnet sich aus Ver-
kaufserlos minus Buchwert (siehe Grafik). Ist der
steuerbare Gewinn kleiner als die kumulierten Ab-
schreibungen des Landgutvermégens, so fallt alles
unter Liquidationsgewinn. Der Teil, der tiber den
kumulierten Abschreibungen liegt, muss iber die
Grundstiickgewinnsteuer abgerechnet werden.
Verkauf von Bauland des Geschaftsvermogens,
Uberfiihrung von Bauland oder von nicht mehr
betriebsnotwendigen Bauten vom Geschaftsverma-
gen Ins Privatvermdgen miissen separat betrachtet
werden. Der Gewinn ist Liquidationsgewinn.

Auf dem gesamten Liquidationsgewinn muss AHV
abgerechnet werden. Die AHV-Nachzahlung ver-
mindert den zu versteuernden Liquidationsgewinn.
Der Steuermechanismus ist nicht ganz einfach.
Die vorgdngige Abkldarung mit ihrem Treuhdnder
ist zentral und darum zu empfehlen.
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Grafik: Besteuerung Vermogenszuwachs im Geschdftsvermégen, Grundsatz (Quelle: Handbuch Betriebs-

lbergabe in der Familie, Agridea 2019)
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