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Boden/Umwelt

Bodenbewertung und
Eigentumsgarantie in der
Landwirtschaftszone und in
Uberlagerten Schutzzonen

Am 29. Juni 1999 fand an der ETH Zurich ein Expertenseminar zur Bodenbewertung
und Eigentumsgarantie in der Landwirtschaftszone und in Uberlagerten Schutzzonen
statt. Nachfolgend werden die Ergebnisse vorgestellt.

Le 29 juin 1999, un séminaire d’experts a eu lieu a I'EPF Zirich concernant la taxation
des terrains et la garantie de la propriété en zone agricole et dans les zones de pro-
tection y afférentes. Ci-apres les résultats sont présentés.

1129 giugno 1999 presso il Politecnico di Zurigo ha avuto luogo un seminario d'esperti
sul tema Stima fondiaria e garanzia di proprieta e nelle zone di sovrapposizione pro-
tette. Qui di seguito sono presentanti i risultati del seminario.

D. Guttinger

«Das Eigentum ist gewahrleistet. Bund
und Kantone kénnen im Rahmen ihrer
verfassungsmassigen Befugnisse auf dem
Weg der Gesetzgebung im 6ffentlichen
Interesse die Enteignung und Eigentums-
beschrankung vorsehen. Bei Enteignun-
gen und Eigentumsbeschrankungen, die
einer Enteignung gleichkommen, ist volle
Entschddigung zu leisten.» So lautet die
Umschreibung der Eigentumsgarantie
gemadss Art. 22 der Schweizerischen
Bundesverfassung.

Diese  «vollstandige  Entschadigung»
muss je nach Verfahren in Form einer Ab-
geltung oder in Form von Realersatz er-
folgen. In jedem Fall setzt die Bemessung
der «vollstdndigen Entschadigung» eine
Bewertung voraus. Allgemein treten sol-
che Bewertungsaufgaben bei formellen
und materiellen Enteignungen (z.B. fur
den Bau offentlicher Anlagen oder in
Form von Nutzungsbeschréankungen zu-
gunsten des Gewasserschutzes) auf.

Im Rahmen des Expertenseminars vom
29. Juni 1999 wurde die Wertermittlung
als Grundlage zur Gewahrleistung der Ei-
gentumsgarantie am Spezialfall der Land-
umlegung - als 6ffentlich rechtliches Ver-
fahren mit enteignungsahnlichen Tatbe-

standen — erortert. Die Diskussionen kon-

zentrierten sich dabei vornehmlich auf die

Wertermittlung in Landwirtschafts- und

in Uberlagerten Schutzgebieten, weil sich

dort die Wertverhaltnisse seit rund acht

Jahren markant verandert haben.

Fur die veranderten Wertverhaltnisse in

Landwirtschafts- und in Uberlagerten

Schutzgebieten hauptverantwortlich

sind:

e die Reduktion der produktgebunde-
nen, agrarpolitischen Stitzung

e das strukturell bedingte Uberangebot
in Teilbereichen des Ernahrungssektors
(marktbedingter Preiszerfall)

e und der sukzessive Ausbau der pro-
duktneutralen Direktzahlungen und
Beitrage von Bund und Kantonen.

Die Wertverhaltnisse zwischen produkti-

onskraftigen und produktionsschwachen

Flachen haben sich tendenziell zugunsten

der produktionsschwachen verschoben.

Insgesamt erleben wir heute eine Nivel-

lierung der Bodenwerte in den Landwirt-

schaftsgebieten. Insbesondere spielt die

Bodenfruchtbarkeit als Wertfaktor im

Vergleich zu frheren Jahren eine weni-

ger dominierende Rolle. Im Gegenzug ge-

winnen Kriterien wie das Beitragspoten-
tial und standortgebundene, dkologische

Nutzungsformen an Bedeutung.

Die aus dieser Entwicklung entstandenen
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theoretischen und praktischen Bewer-
tungsprobleme waren im Jahre 1993 der
Ausloser fur ein Forschungsprojekt der
beiden ETH-Institute fur Kulturtechnik
und fur Agrarwirtschaft. Das Hauptziel
des vom Bundesamt fur Landwirtschaft
mitunterstitzten  Forschungsprojektes
bestand darin, die bestehenden Bewer-
tungsmodelle soweit methodisch und
praktisch zu erweitern, dass die veran-
derten Wertverhéltnisse in Landwirt-
schafts- und in Uberlagerten Schutzge-
bieten bertcksichtigt werden kénnen.
Seit 1996 liegen die Forschungsresultate
in Form der Dissertation Calortscher (Me-
thode Calortscher)' vor. Auf der Basis von
Ertragswertberechnungen und mittels so-
genannten Transformationsdiagrammen
fur verschiedene Bodennutzungsformen
lassen sich die aus der Bewertung der Bo-
denfruchtbarkeit und der Anbauméglich-
keiten resultierenden Bodenwerte in
tatsachlich erzielbare und betriebswirt-
schaftlich verzinsbare Ertragswerte um-
wandeln. Die Methode Caldrtscher bietet
damit die Grundlage, die veranderten
Tausch-, Ertrags- und Verkehrswertver-
héltnisse im Rahmen von Landumle-
gungsverfahren und allgemein bei der Be-
messung von Entschadigungsansprichen
aus formeller und materieller Enteignung
gebuhrend zu bertcksichtigen sowie die
verfassungsmadssige  Eigentumsgarantie
auch in Zukunft zu gewahrleisten.

Zielsetzung des Seminars

Zwischenzeitlich ist die erneuerte, vom
Bundesamt fur Landwirtschaft anerkann-
te Bewertungsmethode in der Praxis
mehrfach im Kanton Aargau erfolgreich
umgesetzt worden. Der Zeitpunkt fur ei-
ne breiter angelegte Information mit dem
Ziel der Festigung der wissenschaftlichen
Erkenntnisse und der praktischen Erfah-
rungen in der Umsetzung scheint gege-
ben.

Wie bei allem Neuen loste auch die Me-
thode Calortscher bei ihren bisherigen
Anwendungen in der Praxis zu Beginn ver-
schiedene offene Fragen und Verstand-
nisprobleme aus, die aber jeweils nach
und nach vollstandig ausgeraumt werden
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konnten. In diesem Prozess war verschie-
dentlich festzustellen, dass die Zweckbe-
stimmung der Wertermittlung zwar kaum
zu Diskussionen fuhrt, wahrend ihre
tatsachliche Ausgestaltung unter Bertck-
sichtigung der veranderten Wertverhalt-
nisse und vor allem der (eigentums-)
rechtliche und 6konomische Hintergrund
der Wertermittlung hingegen oft kontro-
vers diskutiert wird. Es hat sich gezeigt,
dass diese grundlegende Diskussion heu-
temehrdenn je gefuhrt werden muss. Das
Expertenseminarvom 29. Juni 1999 stand
denn auch im Zeichen dieser Zielsetzung.

Seminarsynthese

Als Einstieg in das Seminar fasste D. GUt-
tinger die wichtigsten heute vorhandenen
Bewertungsprobleme und ihre eigen-
tumstheoretischen Folgen zusammen. Dr.
M. Caldrtscher erlduterte den theoreti-
schen Hintergrund seiner Methode und
Herr H. Flury stellte anschliessend ihre
praktische Umsetzung - einschliesslich
der gemachten Erfahrungen —am Beispiel
eines ausgewahlten Landumlegungsver-
fahrens vor. Schliesslich stellten Herr E.
Hauller und Herr Dr. E. Hofer einige Uber-
legungen aus rechtlicher bzw. 6konomi-
scher Sicht dar.

Im folgenden werden die wesentlichen
Diskussionspunkte des Seminars zusam-
menfassend erldutert und jeweils der in-
nerhalb der Expertenrunde erarbeitete
Grundkonsens dargelegt.

Veranderte Ertrags- und
Verkehrswertverhaltnisse in
Landwirtschafts- und in
Uberlagerten Schutzgebieten

Zur Gewahrleistung der verfassungsmas-
sigen Eigentumsgarantie mussen die ge-
samtschweizerisch feststellbaren, veran-
derten Ertrags- und Verkehrswertverhalt-
nisse bei der Wertermittlung im Rahmen
von Landumlegungen und allgemein bei
Enteignungen in Landwirtschafts- und in
Uberlagerten Schutzgebieten beriicksich-
tigt werden. Die Methode Calértscher
bietet hierfur eine zweckmassige und ziel-
fuhrende Losung. Die Alternative, die
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Wertermittlung wie in frahreren Jahr-
zehnten rein nach produktionsorientier-
ten Bewertungskriterien durchzufihren,
bezeichnen die Experten als nicht mehr
opportun und problematisch im Hinblick
auf die zu erfllende Eigentumsgarantie.

Datenbasis / Prognose / Stichtag

Aus juristischer Sicht ist eine Tausch-, Er-
trags- oder Verkehrswertschatzung umso
weniger anfechtbar, je besser sie sich 6ko-
nomisch und aufgrund von statistisch be-
legbaren Daten begrtinden lasst. Die Me-
thode Calortscher erfullt diesen An-
spruch, indem sie auf anerkannten
Methoden der Ertragswertberechnung
und auf den aktuell verfugbaren Be-
triebsergebnissen von Buchhaltungsbe-
trieben aus dem Jahr 1997 basiert und ei-
ne Prognose fur die wahrscheinlichste,
kinftige Entwicklung der Wertverhaltnis-
se der nachsten Jahre beinhaltet. Die Ex-
pertenrunde stellt fest, dass im heutigen
Zeitpunkt zeitlich mehr als zwei bis drei
Jahre zurlickliegende Daten die kinftige
Wertentwicklung nicht zu reprasentieren
vermogen. Von einer langfristigen Prog-
nose (mehrere Jahrzehnte) raten die Ex-
perten ebenfalls ab, da eine solche mit ei-
ner geringen Eintretenswahrscheinlich-
keit behaftet ware. Die Expertenrunde
erkennt im weiteren, dass jeder Schat-
zung eine Prognose unterstelltist, auch in
Fallen, in welchen keine Prognose explizit
formuliert wird. Die der Methode Calort-
scher unterstellte Annahme fur die kinf-
tige Wertentwicklung geht von der Da-
tenbasis des Jahres 1997 unter Beriick-
sichtigung der abschatzbaren, aussen-
und innenwirtschaftlichen und -politi-
schen Rahmenbedingungen aus. Damit
bildet sie eine Prognose mit der derzeit
wohl hochsten Eintretenswahrscheinlich-
keit fur die nachsten Jahre.

Obwohl vielfach winschenswert, kann
niemand andauernde, stabile Wertver-
haltnisse garantieren. Auch die bundes-
richterliche Rechtssprechungspraxis hat
mehrfach erkannt, dass einmal festgeleg-
te, geschatzte Bodenwerte nicht auf ewig
stimmen mussen und verbindet die Ei-
gentumsgarantie daher auch nicht mit ei-
ner ewig dauernden Wertgarantie. Das
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Bundesgericht bezeichnet — in Uberein-
stimmung mit den am Seminar teilneh-
menden Experten — bei Landumlegungen
den Zeitpunkt der Neuzuteilung bzw. bei
Enteignungen den Zeitpunkt der Uber-
tragung des privaten Rechts auf den Ent-
eigner als Stichtag. An diesem mussen die
geschatzten Bodenwerte zur Gewahrleis-
tung der Eigentumsgarantie den tatsach-
lichen Wertverhaltnissen entsprechen. Im
Gegensatz zu Enteignungen ermoglichen
Landumlegungsverfahren  durch eine
Neuzuteilung moglichst nach &hnlicher
Lage und Beschaffenheit, die Einflusse
von zeitabhangigen Wertschwankungen
auf ein Minimum zu beschranken.

Fur die Expertenrunde ist besonders wich-
tig, dass — unabhangig von den gegen-
wartigen Unsicherheiten in bezug auf die
langerfristige Wertentwicklung — weiter-
hin Enteignungs- und Landumlegungs-
verfahren verfassungskonform durchge-
fihrt werden koénnen und sich die Be-
messung von Entschadigungs- bzw.
Realersatzanspriichen gerade wegen den
heute bestehenden Unsicherheiten mit
besonderem Gewicht auf eine sorgfaltige
und fundierte, die tatsachlichen Wertver-
héltnisse bertcksichtigende Grundlage
abstltzen kann.

Aktualisierung und Verbreitung

Die von Calortscher entwickelten Trans-
formationsdiagramme zur Umwandlung
der aus der Bewertung der Bodenfrucht-
barkeit und der Anbaumaéglichkeiten re-
sultierenden Bodenwerte in tatsachlich
erzielbare und betriebswirtschaftlich ver-
zinsbare Ertragswerte liegen bislang fur
die Verhaltnisse im Kanton Aargau vor
und sind letztmals anfangs 1999 aktuali-
siert worden. Es wird speziell von Seiten
des juristischen Experten (Herr E. Hauller,
Prasident der landwirtschaftlichen Re-
kurskommission des Kantons Aargau) an-
geregt, dass auch die anderen Kantone
entsprechende Transformationsdiagram-
me erarbeiten und periodisch aktualisie-
ren lassen sollten.

Lokale Besonderheiten
Die Methode Caldrtscher erlaubt die
Durchftihrung der nétigen Anpassungen
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der herkémmlichen, produktionsorien-
tierten Bodenbewertungsmethoden, in-
dem neu die unter normalen Bedingun-
gen, durchschnittlich erzielbaren Grund-
renten- bzw. Ertragswertverhéltnisse
zahlenmassig als Orientierungshilfe vor-
liegen. Die erwahnten Transformations-
diagramme reprasentieren mittlere Ver-
haltnisse unter Berlcksichtigung kan-
tonsspezifischer Eigenheiten. Dort, wo
dies aufgrund lokaler Besonderheiten an-
gezeigt ist, sind die Resultate aus den
Transformationsdiagrammen durch die
ortliche  Schatzungskommission  bzw.
durch einen Schatzungsexperten verhalt-
nismassig anzupassen.

Berucksichtigung der
Standortgebundenheit von
6kologischen Bodennutzungsformen
Standortgebundenheit im hier verstande-
nen Sinn bedeutet, dass eine Flache aus-
schliesslich einer 6kologischen Nutzung
zukommen kann. Es handelt sich um
«Pflichtflachen» des 6kologischen Aus-
gleichs. Solche Pflichtflachen liegen dann
vor, wenn
e jhre 6kologische Nutzungsform grund-
buchrechtlich oder via Planungsrecht
grundeigentimerverbindlich verlangt
ist,
® ein Landschaftsentwicklungskonzept
(oder eine ahnliche Planung) die Vor-
aussetzung fur die Ausrichtung von
Beitragen darstellt, oder
e die natlrlichen Bedingungen keine an-
dere als eine 6kologisch-extensive Nut-
zung zulassen (z.B. Streuewiesen).
Flachen, die eine dieser Standortvoraus-
setzungen erfullen, missen eine Boden-
bewertung unter Beriicksichtigung der
6kologisch orientierten  Nutzungsform
und des standortgebundenen Beitrags-
potentials erfahren (Verwendung der ent-
sprechenden Transformationsdiagramme
gemass Methode Calortscher).
Verschiedenen Bestrebungen zufolge
kann es sein, dass kiinftig die Ausrichtung
von Beitrdagen fir den 6kologischen Aus-
gleich vermehrt mit der Erfullung von
strengen, qualitativen Kriterien (z.B. Vor-
kommen einer bestimmten Anzahl aus-
gewahlter Pflanzenarten) verkntpft wird.
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Dudle Bruno
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Kramer Urban

Lehmann Bernard, Prof. Dr.
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Eidg. Forschungsanstalt FAT, Direktor
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Die entsprechenden, ¢kologisch orien-
tierten Nutzungsformen einschliesslich ih-
res Beitragspotentials wirden dann eben-
falls die Voraussetzung der Standortge-
bundenheit im Sinne eines exklusiven
Rechts, eine Flache als 6kologische Aus-
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gleichsflache zu nutzen, erfillen. In Zu-
kunft muss somit allenfalls mit weiteren
Pflichtflachen gerechnet werden. Bislang
haben sich strenge, qualitative Bedingun-
gen als Voraussetzung zur Auslésung von
Beitragen aber noch nicht durchgesetzt.
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Berucksichtigung nicht
standortgebundener, 6kologisch
orientierter Bodennutzungsformen
Beitrage (und auch Ertragseinbussen) auf-
grund von 6kologisch orientierten Nut-
zungsformen, welche keine der oben er-
wahnten, «exklusiven» Standortvoraus-
setzungen erflllen, missen auf die
gesamte Produktionsflache bezogen wer-
den. Diese Nutzungsformen konnen
grundsatzlich wie die Ubrigen produkti-
onsbezogenen Einzelkulturen in beliebi-
ger Lage realisiert werden. In den von
Calortscher entwickelten Transformati-
onsdiagrammen fur die produktionsbe-
zogenen Nutzungsformen sind daher die
Werteinfllsse ¢kologisch orientierter, je-
doch nicht standortgebundener Nut-
zungsformen mitbercksichtigt. Sie sind
aufgrund des gegenwartig beschrankten
Flachenanteils gemessen an der gesam-
ten  produktionsbezogen  genutzten
Flache zwar eher klein, bei der Werter-
mittlung aber nicht vernachlassigbar.
Wenn die Ausdehnung 6kologisch orien-
tierter, jedoch nicht standortgebundener
Nutzungsformen flachenmassig kinftig
weiter zunehmen sollte, wird ihr Einfluss
auf den Bodenwert produktionsbezoge-
ner Flachen entsprechend anwachsen.

Wertbestandteile der
produktionsbezogenen
Bodennutzungsformen

In den von Calortscher entwickelten
Transformationsdiagrammen fur die pro-
duktionsbezogenen  Nutzungsformen
sind die folgenden Wertbestandteile be-

zogen auf die gesamte Produktionsflache

(vgl. vorstehend) enthalten:

e die Wertbestandteile aus den kapitali-
sierbaren  Verkaufseinnahmen  fur
marktfahige Feldprodukte

e die Wertbestandteile aus den kapitali-
sierbaren, feldbezogenen Produktions-
kosten

¢ die Wertbestandteile aus den kapitali-
sierbaren, feld- bzw. flachenbezogenen
Direktzahlungen sowie

e die Wertbestandteile aus den kapitali-
sierbaren Beitrdgen und Ertragseinbus-
sen der nicht standortgebundenen,
6kologisch  orientierten  Bodennut-
zungsformen.

Verhaltnis von Grundeigentum

und Pacht in bezug auf die Boden-

bewertung

Verschiedentlich wird bemangelt, dass Di-

rektzahlungen dem Bewirtschafter und

nicht dem Grundeigentimer zufallen und
es daher nicht gerechtfertigt sei, solche

Wertfaktoren in der Tausch-, Ertrags- und

Verkehrswertschatzung  einzubeziehen.

Die Expertenrunde nimmt hierzu wiefolgt

Stellung:

a) Im Ertragswert — ebenfalls geschatzt
nach der Anleitung des Bundes — sind
samtliche Wertfaktoren, d.h. auch alle
Direktzahlungen und Beitrage enthal-
ten.

b) Die Grundeigentimer koénnen sich
grundsatzlich an samtlichen Wertbe-
standteilen, auch an denjenigen aus Di-
rektzahlungen, Uber den an den Er-
tragswert gekoppelten Pachtzins be-

teiligen. Wenn sie dies nicht tun, ist da-
mit nicht die Wertermittlung ange-
sprochen, sondern vielmehr die einge-
gangenen Pachtvereinbarungen, allen-
falls die Pachtzinsgesetzgebung.

¢) Den Grundeigentimern steht es
grundsatzlich offen, und dies wird auch
praktiziert, samtliche Wertbestandtei-
le, also auch diejenigen aus Direktzah-
lungen, bei einem Grundstlcksverkauf
Uber den ausgehandelten Preis —inner-
halb der Schranken des bauerlichen Bo-
denrechtes — zu realisieren.

d) Im Ubrigen sind nicht nur die Direkt-
zahlungen auf den Bewirtschafter be-
zogen. Auch alle anderen den land-
wirtschaftlichen Bodenwert bildenden
Wertfaktoren wie Produktepreise, Be-
wirtschaftungs- und Pflegekosten, Er-
tragseinbussen usw. fallen zuerst beim
Bewirtschafter und nicht beim Grund-
eigentlmer an. Aus rechtlicher Sicht
sind zwingend alle den Bodenwert be-
einflussenden Faktoren zu bertcksich-
tigen.

Anmerkung:

' Dr. M. Calortscher, c/o Stucky+Kuratly, Was-
terkingerweg, 8193 Eglisau.

Daniel Guttinger

dipl. Kulturing. ETH

Institut fur Kulturtechnik

ETH Honggerberg

CH-8093 Zurich

e-mail: guetti@ifk.baum.ethz.ch
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