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1  Auftrag 
 
Der Deponieplatz im Kt. Bern ist knapp, der Kanton erarbeitet zur Zeit einen Sachplan Abbau, De-
ponie, Transporte (ADT). Viele Vorhaben sind durch Verhandlungen zwischen Gemeinden und 
Auffüll- / Abbauunternehmen (AAU) bzw. Grundeigentümern blockiert. Gestritten wird über die Hö-
he der Geldzahlungen an die Gemeinden.  
 
Informations- und Abklärungsbedarf besteht u.a. bei der Berechnung des Mehrwertes durch eine 
befristete Nutzungsänderung durch AAU. Fahrländer/Hostettler schlagen ein Ausgleichsmodell 
(Abgabemodell) vor, in dem der Mehrwert der Differenz zwischen den tatsächliche Zahlungen AAU 
pro m3 Nettovolumen und «Eigentümerkosten» pro m3 Nettovolumen entspricht: 

• Eigentümerkosten werden definiert als Summe aus Ertragsausfall und Inkonvenienz. 
• Inkonvenienz «ergibt sich aus den vielen nachteiligen materiellen und ideellen Umständen, 

welche der Grundeigentümer zu tragen hat» (Fahrländer/Hostettler, S. 7). Die Bestimmung 
der Inkonvenienz ist schwierig. Die Autoren schlagen vor, sie mit einem Korrekturfaktor 
beim Ertragsausfall zu berücksichtigen. 

 
Agrofutura wird beauftragt, Grundlagen für die Berechnung des Mehrwertes durch eine befristete 
Nutzungsänderung von Landwirtschaftsland zu liefern:  

- Grundlagen zur Berechnung der «Eigentümerkosten» bzw. des «Erwerbsausfalls» pro m3 
Nettovolumen 

- Grundlagen zur Berechnung der «Eigentümerkosten» bzw. des «Erwerbsausfalls» pro Hek-
tare Landwirtschaftsland 

Die Ergebnisse beinhalten eine Systematik typischer Fälle und konkrete Lösungsansätze. 
  
 
2 Methodische Abklärungen 
 
Definition Mehrwert 
 
Für die folgenden Überlegungen gehen wir vom methodischen Ansatz von Fahrländer/Hostettler 
aus, demzufolge Eigentümerkosten als Summe aus Ertragsausfall und Inkonvenienz definiert wer-
den. Diese Definition von Mehrwert unterscheidet sich allerdings von derjenigen in Kapitel 6, wo-
nach der Planungsmehrwert der Differenz zwischen dem Verkehrswert vor und nach erfolgter Pla-
nungsmassnahme entspricht. Es geht also gemäss Auftrag nicht um kapitalisierte Werte, sondern 
um die Ermittlung zeitraumbezogener Ergebnisse. Diese werden in Franken je Are und Jahr aus-
gedrückt (CHF/Are). 
 
Eigentümerkosten pro m3 Nettovolumen vs. Eigentümerkosten pro Are Landwirtschaftsland 
 
Planungsmehrwerte beziehen sich grundsätzlich auf die Fläche. Damit erscheint es zweckmässig, 
auch die Eigentümerkosten je Fläche zu berechnen. Eigentümerkosten pro m3 Nettovolumen fallen 
insofern an, als vor allem Inkonvenienzen durch die Menge abgebauten/aufgefüllten bzw. transpor-
tierten Materials bestimmt werden können. Die Menge ist massgeblich für die Anzahl nötige Trans-
porte und damit für die Unannehmlichkeiten, die mit dem Transport und der Verkehrszunahme zu-
sammenhängen, beispielsweise Lärm- und Staubbelastungen sowie Unfallrisiko.  
 
Deckungsbeitrag 
 
Im Idealfall müsste eine Ertrags-Aufwands-Rechnung für den Gesamtbetrieb gemacht werden, da 
der Wegfall von landwirtschaftlichen Nutzflächen eine grössere Reorganisation des Betriebes not-
wendig machen könnte. Zur Vereinfachung wird in diesem Bericht mit Teilkostenrechnungen, ge-
nauer Deckungsbeiträgen, gearbeitet. Der Deckungsbeitrag (DB) entspricht der Differenz von Lei-
stung, inkl. Anbau- und Extensobeiträge, und variablen Kosten.  
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In der Schweiz werden oft die DB Kalkulationen der landwirtschaftlichen Betriebsberatung (Agri-
dea) angewendet. Agridea definiert je nach Zielsetzung unterschiedliche Deckungsbeiträge, z.B. 
vergleichbarer DB, DB Betriebsplanung, DB und DB inkl. Beiträge.  
 
Für unsere Zwecke halten wir uns an den DB inkl. Beiträge, wobei Beiträge ein Synonym für Di-
rektzahlungen ist. Der DB inkl. Beiträge umfasst Leistung abzüglich Direktkosten, abzüglich defi-
nierte zuteilbare variable Strukturkosten, abzüglich zugeteilte Fixkosten (inkl. Zinsanspruch Eigen-
kapital), zuzüglich Direktzahlungen. Der DB wird in der Regel je Hektare ausgedrückt. Er dient der 
Entschädigung der Produktionsfaktoren Boden und Arbeit. 
 
Bestimmungsfaktoren der Eigentümerkosten 
 
Die Bestimmungsfaktoren der Eigentümerkosten identifizieren wir mit Hilfe von Fragen (Kapitel 
3.1). Diese Fragen dienen als Grundlage für die Ermittlung der Eigentümerkosten (Kapitel 3.2) und 
werden für den Entwurf einer Systematik typischer Fälle in Kapitel 4 verwendet. 
 
 
3 Eigentümerkosten (EK) 
 
3.1 Bestimmungsfaktoren der EK 
 
Die Eigentümerkosten hängen von folgenden Faktoren ab: 
  

• Ist der Eigentümer des Grundstückes gleichzeitig der Bewirtschafter oder ist er der Ver-
pächter? 

• Welche Erträge / Deckungsbeiträge werden aktuell erzielt (Ergebnisse Buchhaltung)? 
o Wie wird das Grundstück vor der befristeten Nutzungsänderung bewirtschaftet? 
o Welche Mengen werden angebaut, produziert, verkauft? 
o Welche Preise werden für die landwirtschaftlichen Produkte erzielt? 
o Welche Beiträge erhält der Betrieb? Z.B.: 

 Bewirtschaftung nach den Richtlinien des Ökologischen Leistungsnachwei-
ses 

 Bewirtschaftung nach den Richtlinien des Biologischen Landbaus 
o Wie hoch ist der Bewirtschaftungsaufwand? Z.B.: 

 Verkehrslage des Grundstückes 
 Intensität der Bewirtschaftung 
 Spezialisierungsgrad 

• Welche Erträge / Deckungsbeiträge werden Standard mässig erzielt (Kalkulationen DB)? 
o Wie ist die Anbaueignung des Grundstückes zu beurteilen (Zone, Hangneigung, Bo-

denqualität, Klima etc.)?  
 Ist das Land ackerfähig? 

• sehr intensiv nutzbar 
• intensiv nutzbar 
• weniger intensiv nutzbar 

 Ist das Land nur als Wiesland nutzbar? 
• intensiv nutzbar 
• weniger intensiv nutzbar 
• Magerwiesen / Maiensässe 

 Ist das Land nur als absolute Weide nutzbar? 
• Welche Bedeutung hat das Grundstück für das wirtschaftliche Ergebnis und die Struktur, 

Organisation des gesamten Betriebes? 
o Wie gross ist das Grundstück? 

 Absoluter Flächenumfang 
 Anteil an der Betriebsfläche 

o Ist aufgrund des Wegfalls von Flächen eine grössere Reorganisation des Betriebes 
nötig? 
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• Kann dem Betrieb Realersatz angeboten werden? 
• Wie lange / wie viele Jahre muss die Nutzung welcher Fläche eingeschränkt werden? 
• Führen die Abbau- / Deponiearbeiten zu einem Mehraufwand für den Landwirtschaftsbe-

trieb oder Verpächter? Z.B. durch  
o Bewirtschaftungshindernisse 
o Umwege/längere Fahrten 

• Sind Nutzungseinschränkung und Ertragsausfall befristet oder besteht das Risiko von Er-
tragsminderungen nachdem die Deponie aufgefüllt ist? 

• Welche weiteren materiellen Verluste oder Unnanehmlichkeiten (Inkovenienzen) ergeben 
sich für den Landwirtschaftsbetrieb / Grundstückeigentümer? Z.B. 

o Belastungen durch Lärm, Staub, Geruch, ... 
o Erhöhtes Unfallrisiko durch vermehrten Verkehr (Lastwagen Transporte) 
o starke Einschränkung der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmöglichkeiten über einen 

langen Zeitraum 
o starke Einschränkung der Verfügungsrechte, z.B. Möglichkeit von Handänderungen, 

über einen langen Zeitraum 
o vorübergehende Humusdeponien 
o ... 

 
 
3.2 Zusammensetzung der EK 
 
Auf der Basis obiger Fragen lassen sich vier Arten von Eigentümerkosten unterscheiden: Er-
tragsausfall, Mehraufwand, Risikoprämie sowie weitere Inkonvenienzen, d.h. wir unterteilen die 
Inkonvenienzen in die drei Subkategorien Mehraufwand, Risikoprämie, weitere Inkonvenienzen. 
Die Betrachtung ist eine statische, d.h. mögliche Optimierungen des Betriebes unter den neuen 
Rahmenbedingungen zur Eindämmung finanzieller Einbussen werden ausgeklammert.  
 
Ertragsausfall 
 
Der Ertragsausfall hängt davon ab,  

• ob der Eigentümer des Grundstückes auch Bewirtschafter ist oder Verpächter 
o Verpächter: der Ertragsausfall entspricht dem entgangenen Pachtzins 
o Eigentümer ist gleichzeitig Bewirtschafter: der Ertragsausfall entspricht dem entgan-

genen Deckungsbeitrag 
• welche Erträge / Deckungsbeiträge erzielt werden  

o effektiv: Verwendung von Buchhaltungszahlen (konkret, individuell) 
o potenziell: Verwendung von theoretischen Werten (Standards, allgemein) 

• welche Bedeutung das Grundstück für das wirtschaftliche Ergebnis und die Struktur, Orga-
nisation des gesamten Betriebes hat 

o keine Reorganisation des Betriebes nötig 
o Reorganisation des Betriebes nötig: Abschätzung des Verlustes anhand effektiver 

oder potenzieller Zahlen  
• ob dem Betrieb Realersatz angeboten werden kann 
• wie lange / wie viele Jahre die Nutzung welcher Fläche eingeschränkt ist 

 
 
Mehraufwand 
 
Der Mehraufwand für den Landwirtschaftsbetrieb oder Verpächter hängt davon ab, ob die Abbau- / 
Deponiearbeiten verbunden sind, z.B. 

• mit Bewirtschaftungshindernissen 
• Umwegen/längeren Fahrten  
• organisatorischen Veränderungen 
• rechtlichen Veränderungen (z.B. Kündigung Pachtverhältnis) 
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Risikoprämie 
 
Für den Grundstückseigentümer besteht eine Unsicherheit, wie das abgebaute/aufgefüllte Grund-
stück in Zukunft genutzt werden kann. Er ist eher bereit, das Grundstück für Abbau und Deponie 
zur Verfügung zu stellen, wenn das Risiko, das sich die Nutzungseignung verschlechtert, gedeckt 
ist. Diese «Risikoprämie» ist von den Zahlungen der AAU in Abzug zu bringen bzw. erhöht die EK. 
Je grösser die (subjektive) Unsicherheit, desto höher die Risikoprämie. 
 
Weitere Inkonvenienzen 
Die Nutzung des Grundstückes für Abbau- und Deponiezwecke kann mit weiteren materiellen Ver-
lusten und Unnanehmlichkeiten verbunden sein. Diese können je nach Situation und Bedürfnissen 
des Grundstückeigentümers/Bewirtschafters in einer grossen Bandbreite schwanken. Eine grosse 
Rolle spielt die Dauer der Nutzungseinschränkung: je länger die Nutzungseinschränkung, desto 
höher die Inkonvenienz. 
 
Nicht zu den solcherart definierten Inkonvenienzen zählen wir die Kosten der Rekultivierung. Denn 
es wird angenommen, dass die Rekultivierung im Dienstbarkeitsvertrag zu Lasten der AAU gere-
gelt wird. 
 

 
 
4 Fallunterscheidungen 
 
4.1 Idealtypische Fälle 
 
Kriterien und Hypothesen 
 
Wir unterscheiden idealtypische Fälle anhand folgender fünf Kriterien und Hypothesen. In Klam-
mern stehen jeweils exemplarische Schwellenwerte. 
 

• Eigentümer des Grundstückes:  
o Fall A: Bewirtschafter 
o Fall B: Verpächter 

Hypothese: Die EK des Bewirtschafters sind tendenziell höher als diejenigen des Verpäch-
ter bzw. die Berechnung ist komplexer. 
 

• Voraussichtliche Dauer der Nutzungseinschränkung:  
o eher kurz (<25 Jahre)   
o eher lang (≥25 Jahre) 

Hypothese: Je länger die Nutzungseinschränkung, desto höher die EK. 
 

• Realersatz:  
o Ja 
o Nein 

Hypothese: Ohne Realersatz sind die EK höher. 
 

• Absolute Grösse des Grundstückes:  
o eher klein (<1 ha) 
o eher gross (≥1 ha) 

Hypothese: Je grösser das Grundstück, desto höher die EK. 
 



Kurzbericht Projekt «Eigentümerkosten» Seite 8/15  
 

 

• Anteil des Grundstückes an gesamter Betriebsfläche:  
o eher geringer Anteil (<10 Prozent)  
o eher hoher Anteil (≥10 Prozent) 

Hypothese: Je höher der relative Anteil des Grundstückes an der gesamten Betriebsfläche, 
desto höher die EK. 

 
Für weniger wichtig halten wir die traditionellen Bestimmungsfaktoren des Ertragswertes wie Klima 
und Bodenqualität. Dies darum, weil die Rentabilität der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung nicht 
nur von der Produktionsmenge, sondern ganz wesentlich von den Direktzahlungen bestimmt wird: 
Eine extensive Wiese kann rentabler sein als intensiver Weizenanbau; in der Milchproduktion kann 
eine (kostenminimierende) Vollweidehaltung ebenso wirtschaftlich sein wie eine produktionsorien-
tierte Hochleistungsstrategie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Grafik 1: Fallunterscheidungen  
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Unterschiedliche Eigentümerkosten  
 
Wir unterscheiden 12 idealtypische Fälle A1 bis A8 und B1 bis B4 (vgl. Grafik 2). 
 
Eigentümerkosten Fall A:  
Aufgrund obiger Hypothesen scheint folgende Rangfolge plausibel: 
A1 < A2 ≈ A3 < A4 < A5 < A6 ≈ A7 < A8 
 
Eigentümerkosten Fall B:  
Aufgrund obiger Hypothesen scheint folgende Rangfolge plausibel: 
B1 < B2 ≈ B3 < B4 
 
Eigentümerkosten Fall A und Fall B im Vergleich: 
Aufgrund obiger Hypothesen scheinen folgende Rangfolgen plausibel: 
A1 ≈ B1 < A5  
A2 ≈ B2 < A6  
A3 ≈ B3 < A7 
A4 ≈ B4 < A8  
 
 
4.2 Grössenordnung der EK 
 
Methodischer Ansatz  
Wir verzichten auf die explizite Unterscheidung von Ertragsausfall und Inkonvenienz und definie-
ren die Eigentümerkosten pro Jahr als ewige jährliche nachschüssig zahlbare Rente r des Barwer-
tes K0 bzw. des Ertrags-, des Verkehrswertes oder – im Extremfall – der Entschädigungszahlun-
gen der öffentlichen Hand im Fall von Enteignungen: 
 
r = K0 * i (mit i = Zinssatz).  
 
 
Fallunterscheidungen  
Festlegungen zur Illustration (vgl. Tabelle 1): 

- Fall A: unterer Wert (= Fall A1) entspricht der Rente des Ertragswertes, oberer Wert (=Fall 
A8) entspricht der Rente einer Entschädigungszahlung. 

- Fall B: unterer Wert (= Fall B1) entspricht der Rente des Ertragswertes, oberer Wert (= Fall 
B4) der Rente des Verkehrswertes. 

 
Grössenordnung der EK 
Konkrete Kapitalwerte von Landwirtschaftsland und Rente (vgl. Tabelle 1): 

- Der Ertragswert von Landwirtschaftsland liegt erfahrungsgemäss deutlich unterhalb eines 
Frankens pro m2 (vgl. z.B. Bundesamt für Landwirtschaft. 2003). Vereinfachend wird 1 
CHF/m2 angenommen. Dies  entspricht bei einem Zinssatz von 4% einer Rente r = 4 
CHF/Are. 

- Der Verkehrswert für Landwirtschaftsland liegt um die 10 CHF/m2. Dies  entspricht bei ei-
nem Zinssatz von 4% einer Rente r = 40 CHF/Are. 

- Entschädigungszahlungen der öffentlichen Hand an Bauern, die Landwirtschaftsland für öf-
fentliche Infrastrukturzwecke (z.B. Strassenbau) dem Staat verkaufen müssen, betragen 
gemäss Angaben in der Literatur etwa 20 CHF/m2, im Kanton Zug 80 CHF/m2, im Einzelfall 
sind Entschädigungszahlungen bis zu 150 CHF/m2 bekannt. Bei kleineren Flächen werden 
tendenziell höhere, bei grösseren Flächen tiefere Entschädigungen bezahlt. Für unsere 
Zwecke nehmen wir Werte von 20 CHF/m2 an. Dies  entspricht bei einem Zinssatz von 4% 
einer Rente r = 80 CHF/Are. 
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Tabelle 1: Bandbreite Eigentümerkosten: illustrative Werte (CHF/Are) 
 
 Unterer Wert Oberer Wert 
 CHF/Are  CHF/Are  
     
Eigentümer = Bewirtschafter: Fall A 4,00 (Fall A1: mit Realersatz, 

eher kleiner Flächen-anteil, 
eher kurze Nutzungsein-

schränkung)  

80,00 (Fall A8: ohne Realersatz, 
eher grosser Flächenanteil, 

eher lange Nutzungs-
einschränkung)   

Eigentümer = Verpächter: Fall B 4,00 (Fall B1: eher kurze Nut-
zungseinschränkung, eher 

kleine Fläche) 

40,00 (Fall B4: eher lange Nut-
zungseinschränkung, eher 

grosse Fläche) 
 
Quelle: 
eigene Berechnungen, ausgehend von unterschiedlichen Kapitalwerten von Landwirtschaftsland (vgl. im Text) 
 
Die Werte für den Ertragsausfall in Tabelle 2 dienen der Plausibilisierung der Eigentümerkosten in 
Tabelle 1. Sie zeigen, dass die Eigentümerkosten, die gemäss dem Ansatz der ewigen jährlichen 
nachschüssig zahlbaren Rente berechnet werden, eine vergleichbare Grössenordnung aufweisen 
wie der Ertragsausfall gemäss DB oder Pachtzins. 
 
Tabelle 2: Bandbreite Ertragsausfall: illustrative Werte (CHF/Are)  
 
 Unterer Wert Oberer Wert 
 CHF/Are  CHF/Are  
Eigentümer = Bewirtschafter: Fall A (Deckungsbeitrag) 8,00 (Naturwiese ÖLN, 

wenig intensiv) 
53,50  (Weizen Top ÖLN, 

intensiv) 
Eigentümer = Verpächter: Fall B (Pachtzins) 1,50 (Weideland) 12,50   (Bestes Acker-

land) 
Quellen: 
Pachtzins: Amt für Landwirtschaft und Natur des Kantons Bern. Richtlinien für die Bemessung des landwirtschaftlichen 
Pachtzinses. September 2008. 
Deckungsbeitrag: Agridea. Deckungsbeiträge. Ausgabe 2010. 

 
 
5 Lösungsansatz 
 
Gesucht ist ein pragmatischer Ansatz zur Schätzung der Eigentümerkosten. Dabei sind verschie-
dene Vorgehensweisen denkbar: 

- Die Eigentümerkosten werden pragmatisch geschätzt auf der Basis von Renten, die aus 
Kapitalwerten berechnet werden. Dabei könnten zwei Situationen unterschieden werden: 

o I: Eigentümer akzeptiert Schätzung als Grundlage für die Mehrwertberechnung. 
o II: Eigentümer akzeptiert Schätzung nicht; die Beweislast für eine realitätsnähere 

Berechnung liegt beim Eigentümer. 
- Der Ertragsausfall wird detailliert und im gesamtbetrieblichen Zusammenhang auf der Basis 

von DB-Kalkulationen berechnet, die Inkonvenienz wird aufgrund weniger Annahmen ge-
schätzt.  

 
Nachfolgend wird ein pragmatisches Vorgehen skizziert. Die Eigentümerkosten werden auf der 
Basis von Standardwerten geschätzt, wenig abhängig von der konkreten Lage bzw. v.a. unter der 
Berücksichtigung von zwei Faktoren: 1. Handelt es sich beim Eigentümer um den Bewirtschafter 
oder den Verpächter. 2. Erhält der Bewirtschafter Realersatz oder nicht.  
 
Zwei Überlegungen sprechen dafür, diese Standardwerte relativ grosszügig auszugestalten: Einer-
seits entspricht dies der politischen Realität, dass die Eigentümer von (Landwirtschafts)Land ver-
gleichsweise privilegiert behandelt werden und politisch keine Veränderung absehbar ist. Anderer-
seits soll die Bereitschaft, Land für Abbau bzw. Deponien zur Verfügung zu stellen, nicht zu stark 
vermindert werden. 
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Die Festlegungen und Zahlenbeispiele in Tabelle 3 gehen von Tabelle 1 aus, sie dienen wiederum 
zur Illustration:  

- In Tabelle 1 liegen die Eigentümerkosten zwischen 4 CH/Are und 80 CHF/Are. In Tabelle 3 
wird der Basiswert Eigentümerkosten korrespondierend mit den Fällen in Grafik 1 auf 5, 10 
bzw. 20 CHF/Are festgelegt. 

- Handelt es sich um den Bewirtschafter, so wird der Basiswert verdoppelt.  
- Bekommt der Bewirtschafter keinen Realersatz, so wird der Basiswert verdreifacht. 

 
 
Tabelle 3: Pragmatischer Lösungsansatz (CHF/Are) 
 
 Basiswert EK 

(CHF/Are) 
EK Fall A (Eigentümer = 
Bewirtschafter) (CHF/Are) 

EK Fall B (Eigentümer = 
Verpächter) (CHF/Are) 

Eigentümerkosten  Mit Real-
ersatz 

Ohne Real-
ersatz 

 

Tief (entspricht Fällen A1, A5, B1) 5 10 15 5 
Mittel (entspricht Fällen A2/A3, A5/A7, B2/B3) 10 20 30 10 
Hoch (entspricht Fällen A4, A8, B4) 20 40 60 20 
 
Es ergeben sich Eigentümerkosten, die zwischen einem Minimum von 5 CHF/Are (Fall B1: Ver-
pächter, eher kurze Nutzungseinschränkung, eher kleine Fläche) und einem Maximum von 60 
CHF/Are (Fall A8: Bewirtschafter, ohne Realersatz, eher lange Nutzungseinschränkung, eher 
grosse Fläche) liegen. 
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6 «Bonusmaterial»  
 
Bei der Recherche hat sich gezeigt, dass die Fragestellung nicht einfach technisch abgehandelt 
werden kann. Die Ausführungen zu den Eigentümerkosten werden deshalb um einige Überlegun-
gen zu (Netto)Mehrwert und Mehrwertabgabe ergänzt. 
 
6.1 Nettomehrwert 
 
Bei der Berechnung des Mehrwertes müssen einerseits die Eigentümerkosten berücksichtigt wer-
den, andererseits auch die Steuern und Abgaben, die für den Grundeigentümer aus der Nutzung 
anfallen. Grafik 2 zeigt schematisch, wie dieser Nettomehrwert zustande kommt. 
 
 

 
Grafik 2: Nettomehrwert 
 
Der Nettomehrwert entspricht den Zahlungen der Abbau- und Auffüllunternehmung AAU abzüglich 
Eigentümerkosten sowie abzüglich Einkommenssteuern und Sozialversicherungsabgaben:  
 

• Die Eigentümerkosten setzen sich zusammen aus Ertragsausfall, evtl. Mehraufwand, evtl. 
Risikoprämie bzgl. der zukünftigen Nutzungseignung des Grundstückes sowie evtl. weite-
ren Inkonvenienzen. 

• Erträge aus Dienstbarkeitsverträgen mit AAU unterliegen nicht nur der Einkommenssteuer, 
sondern sind als Einkommen aus selbständiger Erwerbstätigkeit auch sozialversicherungs-
pflichtig. Begründung und Erwägungen dazu finden sich im BGE 125 V 383 vom 19. Okto-
ber 1999. 

 
 
6.2 Begründung Mehrwertabgabe im Vergleich 
 
Die Kantone haben ihre Kompetenz, erhebliche Vor- und Nachteile, die durch raumplanerische 
Massnahmen entstehen, angemessen auszugleichen, bis heute bekanntlich kaum genutzt. Ge-
mäss Egloff (VLP-ASPAN 2008) werden Mehrwerte «praktisch in allen Kantonen ausschliesslich 
über die jeweilige Steuergesetzgebung» abgeschöpft. Mit Mehrwert gemeint ist die Steigerung des 
Verkehrswertes des Boden: «Der Planungsmehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Ver-
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kehrswert vor und nach erfolgter Planungsmassnahme» (Langenegger 2000, zitiert in VLP-ASPAN 
2008). 
 
Zur Diskussion steht insbesondere die Abschöpfung der Mehrwerte, die durch Einzonung von Bau-
land entstehen. Zum Ausgleich von Mehrwerten im Zusammenhang mit Abbau- / Deponiestandor-
ten indessen findet sich kaum Literatur. In Tabelle 4 werden Bauland und Abbau-
/Deponiestandorte anhand verschiedener Kriterien miteinander verglichen, um Unterschiede und 
Gemeinsamkeiten dieser beiden Fälle zu identifizieren. 
 
Tabelle 4: Vergleich von Bauland und Abbau- / Deponiestandorten 
 
Vergleichskriterien Bauland1) Abbau- / Deponiestandort 
Planerische Massnahme Einzonung Festlegung Standorte 
Öffentliches Interesse v.a. privates Interesse Privates Interesse, bei Deponie v.a. 

auch hohes öffentliches Interesse  
«Knappheit», Angebot / Nach-
frage 

Hohe Nachfrage, Baulandreserven 
im Prinzip ausreichend, aber tenden-
ziell am falschen Ort sowie Problem 
der «Baulandhortung» 

Hohe Nachfrage, geringes Angebot 

Standortgebundenheit bzgl. 
natürlicher Voraussetzungen 

relativ wenige Einschränkungen (z.B. 
Naturgefahren) 

stark Standort gebunden (Vorkommen 
von Kies, Sand etc.) 

Handänderung im Z’hang mit 
planerischer Massnahme 

Im Allgemeinen Ja (früher oder spä-
ter) 

Im Allgemeinen Nein 

Verkehrswertsteigerung   
- Ursache Ausschliesslich durch planerische 

Massnahme 
Primär durch wirtschaftliche Ertrags- / 
Renditemöglichkeiten 

- Grössenordnung der 
Verkehrswertsteigerung 

Von ca. maximal 10 CHF / m2 
(Landwirtschaftsland) auf 300 bis 
über 1'000 CHF / m2; bei konsumti-
ver Nutzung im Prinzip unbeschränkt 
bzw. durch Zahlungsbereitschaft, -
fähigkeit beschränkt 

Von ca. maximal 10 CHF / m2 (Land-
wirtschaftsland) auf ca. 70 CHF / m2 

(?); durch Ertrags- / Renditemöglich-
keiten beschränkt 

- Dauer der Verkehrswert-
steigerung 

Dauerhaft Befristet bzw. bis Abbau / Deponie 
beendet 

Mehrwert   
- Realisierung des Mehr-

wertes 
Bei Veräusserung des Grundstückes  Bei Start Abbau / Deponie 

- Arbeitsleistung nötig zur 
Realisierung des Mehrw. 

Nein Grundstückeigentümer: Nein; 
AAU: Ja 

- Abschöpfung des Mehr-
wertes  

v.a. durch Grundstückgewinnsteuer; 
einmalig bzw. bei Handänderung; 
falls Eigentümer Landwirt ist, ist die 
Abschöpfung aufgrund verschiede-
ner Sonderrechte gering, im Extrem-
fall praktisch Null 

v.a. durch Einkommenssteuer auf 
Erträge des Grundstückeigentümers 
sowie des Abbau- / Auffüllunterneh-
mens; mehrfach bzw. bis Abbau / Auf-
füllung beendet 

- Sozialversicherungsabg. Im Allgemeinen Nein Ja 
Motivation Mehrwertabgabe   

- Allokative Motivation Behebung von Fehlanreizen: Ver-
flüssigung Baulandreserven, Ein-
dämmung Baulandhortung 

Kein allokatives Ziel (bzw. wirkt gegen 
Zielsetzung, genügend Deponiestand-
orte bereit zu stellen) 

- Fiskalische Motivation Nein Ja 
- Verteilungsgerechtigkeit Ja Ja 

1) Quelle: v.a. VLP-ASPAN (2008) 
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Der Vergleich zeigt, dass es wenige Gemeinsamkeiten, jedoch klare Unterschiede zwischen den 
beiden Fällen gibt.  

• Bei Bauland entsteht der Mehrwert ausschliesslich durch die planerische Massnahme. Bei 
einem Abbau- / Deponiestandort wird der Mehrwert primär durch das Rohstoffvorkommen 
bzw. die Deponieeignung und die dadurch geschaffenen wirtschaftlichen Ertragsmöglichkei-
ten bestimmt.  

• Bei Bauland überwiegt das private Interesse, v.a. bei der Deponie besteht ein hohes öffent-
liches Interesse. 

• Bei Bauland ist die Verkehrswertsteigerung sehr viel höher und dauerhaft, bei einem Ab-
bau- / Deponiestandort ist sie durch die wirtschaftlichen Ertragsmöglichkeiten beschränkt 
und zudem zeitlich befristet. 

• Bei Bauland lässt sich der Mehrwert ohne Arbeitsleistung durch eine Veräusserung realisie-
ren, bei einem Abbau- / Deponiestandort ist  eine wirtschaftliche Leistung nötig. 

• Bei Bauland wird gemäss heutiger Praxis ein Teil des Mehrwertes erst bei einer Veräusse-
rung abgeschöpft (Grundstückgewinnsteuer, teilweise Einkommenssteuer, teilweise Sozial-
versicherungsabgaben). Bei einem Abbau- / Deponiestandort erfolgt eine Abschöpfung mit 
Beginn des Abbaus bzw. Auffüllens und ist im Allgemeinen zudem höher, da die Steuertari-
fe bei der Einkommenssteuer in der Regel deutlich höher sind als bei der Grundstückge-
winnsteuer (VLP-ASPAN 2008: 10).  

• Ist das eingezonte Bauland im Eigentum eines Landwirts, ist die Abschöpfung im Allgemei-
nen sehr gering aufgrund verschiedener Sonderrechte der Landwirte (VLP-ASPAN 2008: 8 
ff). Z.B. muss auf Gewinne aus der Veräusserung von landwirtschaftlichen Grundstücken 
keine direkte Bundessteuer bezahlt werden und auch keine Sozialversicherungsbeiträge; 
bei Erwerb des Landwirtschaftsbetriebes innerhalb der Familie gibt es einen Steuerauf-
schub und die Besitzesdauer des Voreigentümers wird im Fall einer Veräusserung ange-
rechnet. Bei Abbau- / Deponiestandorten hingegen müssen auch Landwirte die Erträge aus 
Dienstbarkeitsverträgen versteuern bzw. daraus Sozialversicherungsabgaben entrichten.1 

• Die Motivation für eine Mehrwertabgabe ist dieselbe, was die Verteilungsgerechtigkeit an-
geht, sie unterscheidet sich aber deutlich bei der allokativen und der fiskalischen Zielset-
zung: Die Mehrwertabgabe auf Bauland ist nicht fiskalisch motiviert, sie will primär lenken, 
d.h. durch eine Beseitigung von Fehlanreizen soll das Marktangebot an Bauland erhöht 
werden. Zudem können Mittel für Rückzonungen bereit gestellt werden. Die Gemeinden im 
Kanton Bern, die einen Teil des Mehrwertes bei Abbau- / Deponiestandorten abschöpfen, 
sind im Unterschied dazu primär an der Beschaffung von Finanzen interessiert (fiskalisch 
motiviert). 

 
Fazit: Eine Mehrwertabgabe lässt sich bei Abbau- / Deponiestandorten weniger gut begründen als  
auf Bauland, da die Vorteile nicht ausschliesslich auf die Planung zurück geführt werden können 
sowie in einem deutlich höheren Ausmass abgeschöpft werden. Zudem wirkt eine Mehrwertabgabe 
bei Abbau- / Deponiestandorten der kantonalen Zielsetzung, genügend Deponieraum zu schaffen, 
entgegen.  
 

  

                                                 
1 Kiesabbau etc. ist aus rechtlicher Sicht «eine besondere Form der betrieblichen Bewirtschaftung» (Verwal-
tungsgericht Kanton Luzern, zitiert in BGE 125 V 383 Erw. 2). Einnahmen aus dem Abbau von Kies etc.  
gelten gemäss Bundesgesetz vom 14. Dezember 1990 über die direkte Bundessteuer (DBG) als «steuerba-
re Erträge aus unbeweglichem Vermögen» (BGE 125 V 383 Erw. 2.d). 
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