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Die Bodenbewertung als Grundlage fiir Landumlegungen in der Landwirt-
schaftszone wird als Bonitierung bezeichnet. Sie dient der Einhaltung der
Eigenfumsgarantie bei der Neuzuteilung. Mit einem neuen Modell wird die
Bonifierung um den gemeinwirtschaftlichen und 8kologischen Wertbereich
erweitert, Die Anwendung im Kanton Aargau zeigte, dass der Mehrauf-
wand in einem verniinftigen Rahmen zu bewiltigen ist.

Das Bundesgericht umschreibt die Land-
umlegung als offentlich-rechiliches Ver-
fabren zur Neuordnung von Grundstik-
ken!, Durch den Abtausch beziehungs-
weise die Neuverteilung der dinglichen
und beschrinke dinglichen Rechte kann
geeigneter Boden den beteiligten Grund-
eigentiimern oder der Offentlichkeit zuge-
teilt werden. Zusitzlich besteht die Mog-
lichkeit, den Landerwerb zugunsten &f-
fentlicher Werke zu erleichtern.

Die Landumlegung weist enteignungs-
dhnlichen Charakter auf, Im Unterschied
zu gewdhnlichen Enteignungsverfahiren
wird der Entzug von Grundeigentum aber
grundsétzlich wiederum mit mindestens
wertgleichem Land ausgeglichen® Dieser
Grundsatz leitet sich aus der Eigentums-
garantie nach Artikel 22' der Bundesver-
fassung ab und wird als Prinzip des wert-
gleichen Realersatzes bezeichnet®.

Um die Eigentumsgarantie zu gewihelei-
sten basiert eine Landumlegung auf einer
vorausgehenden Bodenbewertung. Diese
dient sowoh! zur Schitzung des alten Be-
standes als auch zur Bemessung der Neu-
zuteilung. Die aus der Bewertung des Bo-
dens resultierenden Grossen sind deshalb
als Tauschwerte zu versichen.

Der Schwerpunkt der vorliegenden Publi-
kation bildet die Erweiterung der produk-
tionsbezogenen Bonitierung um den ge-
meinwirtschaftlichen und &kologischen
Wertbereich. Als Bonitierung wird das
Bodenbewertungsverfahren fiir Landum-
legungen in der Landwirtschaftszone be-
zeichnet.

' Bundesgerichtsentscheid (BGE) 95 1372, B4
- * BGE 1001a227,E.3a; BGE99 12495, E.3; BGE 06
1134
* BGE 10012227, E.3a; BGE 961 134; BGE 951372,
E.4 '

Die produktionshezogene
Bonitierung

Die primiire Aufgabe der produktionsbe-
zogenen Bonitierung besteht darin, den
Boden hinsichtlich der Eignung fiir die
Erzeugung landwirtschaftlicher Produk-
te zu beurteilen.

Die wichtigsten Bonitierungskriterien
sind:

% die Bodenfruchtbarkeit als Mass der
Ertragsfihigkeit;

die Lage (Bxposition, Lokalklima,
Dorfnihe usw.); :

die Nutzungs- und Anbauméglich-
keiten;

die  Bewirtschaltungserschwernisse
{(Wirtschaftsdistanz, Hangneigung, Ober-
fldchengestaltung usw.);

Eine in der Praxis iiblicherweise ange-
wendete und anerkannte, eher produkti-
onsorientierte Bodenbeurteilungsmetho-

“de wurde von der Forschungsanstalt fiir

Agrardkologie und Landbau in Ziirich-
Reckenholz (FAL) entwickelt und lau-
fend auf dem Stand neuster, wissen-
schaftlicher Erkenntnisse gehalten. Sie
liefert die Verbindung zwischen Kartie-
rung und Bewertung gleich mit. Die aus
der FAL-Bodenpunktierung resultieren-

den Punktzahlen werden alsreine Boden-

werte bezeichnet und gelten als Wert-
mass der Bodenfruchtbarkeit.

Der reine Bodenwert ist Ausgangspunkt
fiir die weitere Bonitierung. An ihm wer-
den alle Wertabziige und -zuschliage zor
Beriicksichtigung  bewirtschaftungsbe-
dingter Erschwernisse und weiterer, ge-
bietsspezifischer Wertfaktoren in Pro-
zent angebracht. Der korrigierte, reine
Bodenwert gilt schliesslich als Tausch-
beziehungsweise Bonitierungswert.
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Ertrags- und Verkehrswerte

Bei der Bestimmung der Bonitierungs-
werte sind Lrtrags- und in billiger Weise
auch Verkehrswerte zn beriicksichtigen.
Der Bonitierungswert jedes Grundstiicks
braucht diesbeziiglich aber nur im Ver-
hiltnis zur Bewertung der anderen Grund-
stiicke richtig zu sein.* Die Beriicksichti-
gung von Ertragswertverhiltnissen liegt
inderbesonderen Bedeutung und Anwen-
dung des Ertragswertes in der Landwirt-
schaftszone begriindet.

Ertrags- und Verkehrswertverhiltnisse
sind von den Entwicklungen auf den
Agrar- und Bodenmérkten abhingig. Die-
se Mirkte werden zusitzlich von agrar-
und umweltpolitischen sowie raum- und
bodenordnenden Massnahmen mitgestal-
tet. Bei der Bewertung von Grundstiicken
in der Landwirtschaliszone sind somit
neben den produzierbaren Nahrungs- und
Futtermittelmengen als Ausdruck der Er-
tragsfdahigkeit des Bodens auch Boden-
produktpreise, Produktions-, Bewirt-
schaftungs- bezichungsweise Pflegeko-
sten, Direktzahlungen und Beitriige sowic
Kapitalgewiiine aus dem Einsatz des Bo-
dens als reines Anlageobjekt zu bertick-
sichtigen. Die Richtigkeit dieser Theorie
bestitigen Popp ef al. (1989, 5.16) anhand

-empirischer Untersuchungen.

Verdnderte
Wer!'verhéiimisse

Der gegenwiittig sich vollziehende Abbau -
der produktgebundenen Stittzungsmass-
nahmen, das strukturell bedingte Uberan-
gebot. in Teilbereichen des Ernihrungs-
sektors und der sukzessive Ausbau der
produktneutralen Direktzahlungen sind
fiir verinderte Wertverhiltnisse hauptver-
antwortlich. Die Wertverhiltnisse zwi-
schen produktionskriftigen und produkti-
onsschwachen Fliachen verschieben sich
tendenziell zugunsten der produktions-
schwachen. Sind diese zusitzlich kolo-
gisch wertvoll und weisen sie ein Bei-
tragspotential auf, so verstirkt sich diese
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Entwicklung. Insgesamt ergibt sich eine
Nivellierung der Bodenwerie in der Land-
wirtschaftszone.

Die Bodenfruchtbarkeit spielt als Wert-

faktor im Vergleich za fritheren Jahren
eine weniger dominierende Roile. Im Ge-
genzug gewinnen Kriterien wie das Bei-
tragspotential und Skologische Nutzungs-
moglichkeiten an Bedeutung.

. Setzt man den reinen Bodenwert als Wert-
mass der Bodenfruchtbarkeit in Bezie-
hung zu Extragswerten, kann die beschrie-
bene Entwicklung schematisch wie in
Abbildung 1 dargestellt werden. In analo-
ger Weise entwickelt sich auch die Bezie-
hung zwischen reinen Bodenwerten und
landwirtschaftlichen Verkehrswerten,

Anpassung der Bonitierung

Zur Anpassung der Bewertungsgrundsit-
ze an veriinderte Wertverhilinisse zwi-
schen lageméssig und qualitativ verschie-
denartigen Boden werden die Gewichte
der Bonitierungskriterien nen aufeinander
abgestimmt uiid die Kriterien «Beitrags-

potential» und «oOkologisch orienfierte -

Nutzungsmoglichkeit»  beriicksichtigt.
Als Hilfmittel fiir die Herstellung der 6ko-
nomischen Beziehungen zwischen den
verschiedenartigen Bonitierungskriterien
dienen berechenbare Ertragswertverhilt-
nisse,

Die Grundidee besteht darin, dass
zwischen bodenfruchtbarkeitsabhéin-
gigen und -unabhéngigen Ertragswert-
Bestandteilen unterschieden wird, ‘
alle bodenfruchtbarkeitsabhiingigen
Ertragswert-Bestandteile in Abhingigkeit
zureinen Bodenwerten dargestellt werden
wnd

i zwischen verschiedenartigen Nut-
zungsmiglichkeiten und Beitragspoten-
tialen unterschieden wird.

Von der Bodenfruchtbarkeit abhiingige
Teilwerte orientieren sich an den Ver-
kaufseinnahmen von Feldprodukten und
an den auf den Boden entfallenden Pro-
duktionskosten. Bei extensiven - Nui-
zungsformen sind zudem Frtragseinbus-
sen mitberiicksichtigt. Fiir diese Ertrags-
wert-Bestandteile konnen mittlere Teil-
wertansitze in Franken pro Punkt des rei-
nen Bodenwertes und pro Fliicheneinheit
ermittelt werden. Im Bewertungsfall las-
sen sich tiber diese Teilwertansitze die
bodenfruchtbarkeitsabhiingigen Erirags-
wert-Bestandteile nach Massgabe des rei-
nen Bodenweries ermitteln.

" BGE 901283, E.5, 5.287

Von der Bodenfruchtbarkeit unabhiingige
Teilwerte werden von gemeinwirtschaftli-
chen und von Skologischen Wertfaktoren
bestimmt. Diese leiten sich aus Direktzah-
ungen und aus Pflegekosten ab.

Die Ertragswerte resultieren schliesslich
aus der Umrechnung der reinen Bodenwer-
te in bodenfruchtbarkeitsabhiingige Er-
tragswert-Bestandteile zuziiglich der bo-
denfruchtbarkeitsunabbiingigen Teilwerte.
Die gesamte Umrechnung wird fortan als
Transformation bezeichnet.

Anhand von Transformationsdiagrammen
lassen sich di¢ aus der Beurteilung der
Bodenfruchtbarkeit resultierenden reinen
Bodenwerte in tatséichlich erzielbare Fr-
tragswerte umwandeln, die neben produk-
tionsbezogenen Wertfaktoren auch be-
trichswirtschaftlich verzinsbare, gemein-
wirtschaftliche und okologische Werte
miteinschliessen.

Fiir jede Kombination «Beitragspotential
und Nutzungsmoglichkeit» ldsst sich ein
Transformationsdiagramm erstellen. In
Abbildung 2 sind beispielhaft berechnete
Diagramime fiir Magerwiesen und fiir Helc-
ken dargestelit,

Die Ertragswertberechnungen gehen von
Betriebsergebnissen von Buchhaltungsbe-
triebenaus dem Jahr 1993 aus. Zur Beriick-
sichtigung der Wertentwicklungen der
niichsten Jahre werden die Berechnungen
zudem auf Kalkulationen der Arbeits-
gruppe «Ertragswert» der bundesriitlichen
Expertenkommission «Agrarwirtschaft»
(1995) fiir die Periode zwischen den Jah-
ren 1993 und 2000 abgestiitzt. Diese Pro-

A

gnose ist gleichzeitig die datenmissige
Grundlage der per 1. Februar 1996 in Krafi
getretenen Normen des Bundes zur Schiit-
zung des landwirtschaftlichen Ertragswer-
tes (Bundesrat 1996y

Praktische Anwendung

Fiir die praktische Bewertung einer Fliche
ist das Wertmass der Bodenfruchtbarkeit
(reine Bodenwerte) zu erheben, die Nut-
zungsméglichkeit zu beurteilen und das
Beitragspotential zu erfassen. Diese Anga-
ben geniigen, umim zugehdrigen Transfor-
mationsdiagramm den Ertragswert heraus-
lesen zu kénnen,

Die Bonitierung unter Betzug der Transfor-
mationsdiagramme lefert vorerst Erirags-
werte, Die drtlichen Schitzungsorgane ha-
ben anschliessend zu entscheiden, ob der
Landabtausch auf diesen monetiiren Wer-
ten basieren soll oder ob die Ertragswerte
zuriick in transformierte Bodenpunktzah-
len umgewandelt werden sollen. Die Be-

? In den revidierien Normen des Bundes zur Schiit-
zung des landwirtschaftlichen Ertragswertes wird
die beschriebene Berticksichtigung der verinderien
Wertverhdltnisse zwischen verschiedenartigen Fla-
chen vernachidssigt. Im Rahmen dieser Revision

. wurde lediglich snter Einbezug der Direkizahtungen

das real sinkeade Ertragswertniveau beriicksichtigt.
Fiir die Bonitierung ist diese Vernachlissigung inso-
fern von Bedeutung, als deshalb die aus den Normen
des Bundes resultierenden Ertragswertverh#iitnisse
nicht als Orientierungshilfen fiir die Bonitierungs-
wertverhiltnisse zwischen den i einem Umiegungs-
gebiet einbezogenen Flichen herangezogen werden
diirfen. :

\

Ertragswerte (Franken pro m?}

o

Jaee.

reine Bedenwerte (Punkte pro m?)
Abb. 1, Entwicklung der Ertragswerte in Abhiingigkeit zum Wertmass der Bodenfruchtbarkeit

(reine Bodenwerte),
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Abb. 2, Berechnete Transformationsdingram-
me fiir Hecken und Magerwiesen auf ebenem
Davergriinland im Talgebiet (Datenbasis
1993)

stimmung des Bezugswertes in Punkfen
und die Bildung von Wertklassen lassen
sich grundsiitzlich beliebig, dem Zweck
dienend, bewerkstelligen. Dies ist nur eine
Frage der Eichung des Wertmassstabes und
der wilnschbaren Bewertungsschirfe.

Die Transformation der reinen Bodenwer-
te in Ertragswerte basiert auf abzugs- be-
zichungsweise zuschlagsfreier FEbene.
Samtliche prozentuale Wertabziige und
-zuschlige sind somit nach der Transfor-
mation an den Ertragswerten, gegebenen-
falls an den teansformierten Bodenpunkt-
zahlen, vorzunehimen.

Die prozéntualen Wertabziige fiir Mehrko-
sten aus der Uberwindung bewirtschaf-
tungsbedingter Erschwernisse sind anliss-
lich der letzten Revision der Normen des
Bundes zur Schitzung des landwirtschaft-
lichen Ertragswertes auf eine neuere Da-
tenbasis gestellt worden. Es wird empfoh-
len, diese revidierten Ansiitze fiir prozen-
tuale Wertabziige zu tibernchmen.
Ubrige Wertkorrekturen sind praxisge-
miss im Rahmen von gebietsspezifischen
Bonitierungsgrundsitzen zu formulieren.
Dies betrifft besonders punktuell vorkom-
mende, besondere Verkehrswertfakioren.
Dafiir kénnen keine allgemein geltenden
Grundsdtze aufgestellt werden.

&

Mehraufwand

In den beiden Landumiegungsverfahren
der Aargauischen Gemeinden Rothrist
und Unterchrendingen wurde die erwei-
terte Bonitierung mittels Transformati-
onsdiagrammen im Friihjahr 1996 prak-
tisch erprobt. Die Anwendung zeigte, dass
der Mehraufwand, der sich durch den Ein-
bezng gemeinwirtschaftlicher und dkolo-
gischer Werte bei der Bonitierung ergibt,
in einem verniinftigen Rahmen zu bewil-
tigen ist. '

Vorteile des neuen Modelles

Mit dem neuen Modell kinnen die tat-
siichlichen Wertverhiltnisse zwischen la-
gemissig und qualitativ verschiedenarti-
gen Grundstiicken im Beizugsgebieteiner
Giiterzusammenlegung  besser beriick-
sichtigt werden. Dadurch ldsst sich der
wertgleiche Realersatz beim Landab-
tausch auch unter wertriissig verinderten
Bedingungen erfiillen. Auch die Anwen-
dung des sogenanuten Verkehrswertfak-

.tors zur Bewertung von Mehr- und Min-

deszuteilungen kann beibehalten werden.
Die Eigentumsgarantie bleibt diesbeziig-
lich gewihrleistet. Von Bedeutung ist aus-

serdem, dass die Freiheitsgrade bei der

Neuzuteilung im {iblichen, praxisgemds-
sen Rahmen offen gehalten werden kon-
nen. Nicht zuletzt diirfte durch die resul-
tierenden, Gkonomisch abgestiitzten, be-
griind- und belegbaren Tauschwerte all-
falligen Rechisstreitigkeiten vorgebeugt
werdern,

Erweiterte
Anwendungsméglichkeiten

Das Modell steht auch Anwendungsmog-
lichkeiten ausserhalb von Landumlegun-
gen offen. Beispiclsweise kann das Mo-
dell zur Abschitzung von Ertragseinbus-
sen bei Extensivierungen, von Mehrko-
sten aufgrund der Pflege von dkologi-
schen Objekten oder zur Uberpriifung von
Beitragsansitzen . verwendet  werden.
Weiter kann es als skonomische Optimie-
rungshilfe beim Aufbaun von Biotopver-
bundsystemen; zur Skonomischen Uber-
priifung von Landschaftsentwicklungs-
konzepten oder lediglich als Argumentati-
onshilfe fiir (oder gegen) Skotogisch ori-
entierte Massnahmen in der Landwirt-
schaftszone  herangezogen  werden.
Schliesslich bietet das nene Modell auch
die Grundldge zur stirkeren Wertdifferen-
zierung bei der Schitzung des offiziellen,
landwirtschaftlichen Ertragswertes,

23

Forschungsbericht

Der in diesem Artikel vorgestellte For-
schungsbericht zur Erweiterung der pro-
duktionsbezogenen Bodenbewertung und
Ertragswertschiitzung um den gemein-
wirtschafilichen und dkologischen Weyt-
bereich ist zum Preisvon Fr. 38.- zu bezie-
hen beim Institut fiir Kulturtechnik, ETH-
Hinggerberg, CH-8093 Ziirich.
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RESUME

L’estimation de la valeur de
rendement pour le remaniement
parcellaire en zone agricole

On appelle kaxation des terres le fait d"attribuer
a chague pareelle une valeur servant de base au
remaniement parcellaire en zone agricole. Elie
permet de garantir la propriéié, la présente
publicafion traite de I'extension de la nofion
purement productive de la taxation des ferres
aux valeurs d'ordre écologique et d'économie
générale. le modéle décrit se base sur les
résultats d'un projet de recherche de I'institut de
génie rural de I'EPF Zurich. L'expérimentation
pratique o été fesiée dans le cadre de deux
remaniements parcellaires dans le canton ' Ar-
govie. l'expérience a montré que le surcroit de
travail restait raisonnablement supportable,

SUMMARY

The assessment of the yield-values
as a basis for land re-allocations in
agricultural zones '

I order to safeguard security of title, any land
re-allocation in agriculiural zones is based on
preceding land valuation. The principal focus of
this publication is to extend the concept of
productivity appraisal by including broader
socio-economic and ecological values. The des-
eribing conception is based on the results of o
study from the Instfitute for land improvement
and water management, Swiss federal institute
of technology, Zurich. In the spring of 1996 the
extended land valuation conceptwastrial in two
Aargau fownships. The friot use showed that
exira expenses can be kept within reasonable
fimits.

KEY WORDS: land re-allocation, security of
title, land voluation, assessment of the yield-
values, socio-economic and ecological values
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