Bodenmarkt zwischen Land-

und Wirtschaft

Gianluca Giuliani und Peter Rieder, I nstitut fir Agrarwirtschaft (IAW), ETH Zentrum, CH-8092 Zirich
Auskiinfte: Gianluca Giuliani, E-Mail: gianluca.giuliani @iaw.agrl.ethz.ch, Fax +41 (0)1 632 10 86, Tel. +41 (0)1 632 53 95

Zusammenfassung

er Vorschlag, die Definition des «landwirtschaftlichen Gewerbes» Giber eine Erhoé-

hung desMindestar beitbedarfszu revidieren (Botschaft zur Agrar politik 2007), ist
letztes Jahr heftig kritisiert worden. Diese Grdsseist massgeblich fur den Anspruch der
Erbenden auf Ubernahme eines L andwirtschaftsbetriebs zum Ertragswert. Im Geset-
zespaket, welches dem Parlament zur Abstimmung vor gelegt wurde, ist dieser Revisi-
onsvor schlag nicht mehr enthalten. Mdglicherweise fehlten fur die parlamentarische
Diskussion notwendige Entscheidungsgrundlagen. Ziel der in diesem Artikel vorgestell-
ten Arbeit? ist es, anhand einer Analyse des landwirtschaftlichen Bodenmarktes Ent-
scheidungsgrundlagen fiir die landwirtschaftliche Bodenpolitik zu erarbeiten. Die Re-
sultate zeigen, dass die landwirtschaftlichen Bodenpreise weder allein von «landwirt-
schaftlichen» noch allein von «nicht-landwirtschaftlichen» Faktoren bestimmt wer den.
Im Mittelland ist der «Agglomer ationsdr uck» einedominierende Preisbestimmungsgr 6s-
se. Gleichzeitig ist die Handelswahrscheinlichkeit fur Parzellen, die in Gemeinden mit
einem hohen Siedlungsanteil liegen, signifikant geschrumpft. Die Héchstpreisvor schrift
kodnnte verantwortlich fiir das Erliegen des landwirtschaftlichen Bodenmarktesin die-
sen Gemeinden sein. Diese und andere Ergebnisse liefern mehrere Argumente fir ein
Uberdenken der Kriterien fur die Ubernahme landwirtschaftlicher Betriebe zum Er-
tragswert und fur eine strikte Trennung zwischen landwir tschaftlichen und nicht-land-
wirtschaftlichen Infrastrukturen in der Landwirtschaftszone.

verbliebene «freie» Willensdus-
serung der amBodeninteressier-

Die Bodenfrage, ein
aktuelles Thema

«Piano di Magadino»
(Foto: Gianluca
Giuliani)

Trotz des geringen Handelsvo-
lumens auf dem landwirtschaft-
lichen Bodenmarkt? (jahrlich
wird auf diesem Markt nur etwa
0.2 % - 0.4 % der gesamten LN
gehandelt) ist seine dkonomi-
sche Analyse von besonderem
Interesse. Angesichts der hohen
Regulierungsdichte im Bereich
der Raum- und Bodenpolitik ist
auf diesem Markt die einzige
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ten Akteure zu beobachten.
Durch die vereinbarten Preise
werden die Uberl egungen of fen-
bart, die zur Wertbestimmung
einer Parzelle Landwirtschafts-
land in Abhangigkeit ihrer Ei-
genschaften fuhren.

Die lange Entstehungszeit der
TellrevisiondesRaumplanungs-
gesetzes (1999) und die Debatte
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Uber die Neudefinition desland-
wirtschaftlichen Gewerbes, wel-
che einen massgeblichen Ein-
fluss auf den Anspruch der Er-
benden auf ungeteilte Zuwei-
sung des Gewerbeszum Ertrags-
wert hat (Botschaft zur Agrarpo-
litik 2007), zeigen wie notwen-
dig wissenschaftliche Ergebnis-
se Uber die Preishildungsmecha
nismen des landwirtschaftlichen
Bodenmarktes sind.

Untersuchungsmethode
Der Preis einer landwirtschaft-
lich genutzten Parzelle differiert
je nach Beeinflussung durch
spezielle agrarische as auch
durch nicht-agrarische Attribu-
te. Esist anzunehmen, dass eine
standortcharakteristische, unter-
schiedliche Zusammensetzung
der beeinflussenden Attribute
oder deren Veranderung, zum
Beispiel durch Gesetzesande-
rungen herbeigefuhrt, einen
grossen Einfluss auf die Boden-
preise hat. Die Wirkung der Ein-
flussgréssen, welche auf der
Grundlageder Kapitalisierungs-
theorie die Bodenprei sentwick-
lung Uber die Zeit bestimmen
(Zinsniveau, Einkommensent-
wicklung), kann unter den oben
geschilderten Rahmenbedingun-
gen kaum ermittelt werden.

Unter diesen Umsténden eignet
sich fur die empirische Untersu-

*Landwirtschaftlicher Bodenmarkt und land-
wirtschaftliche Bodenpolitik in der Schweiz.
Diss. ETH Nr. 14781, 2002, Shaker-Verlag,
Aachen-Zrich.

2 Darunter ist der Handel von landwirtschaftli-
chen Parzellen gemeint, der nicht unter privat-
rechtlichen, wohl aber unter 6ffentlich-rechtli-
chen Beschrankungen steht.
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chung des landwirtschaftlichen
Bodenmarktes ein  hedonisches
Preismodell. Dieser Ansatz stellt
eine indirekte Methode der Préfe-
renzmessung dar. Der hedonische
Ansatz wird benutzt, um individu-
elle Eigenschaften eines Gutes zu
bewerten, dessen Wert sich aus ei-
nem Buindel von Eigenschaften zu-
sammensetzt. DietheoretischeEnt-
wicklung des Modellsgeht auf Ar-
beitenvon Griliches(1971) zurick.

Das 6konomische Modell
Fur das o6konomische Modell
unterstellen wir im Folgenden,
dassP, den Preisfur diei-teland-
wirtschaftliche Parzelle darstel It
und Z den Vektor der Grund-
stiickeigenschaften wiedergibt.
Der hedonische Ansatz geht
davon aus, dass die Preise durch
die Funktion P(Z) charakteri-
siert sind. Die Grundstlickeigen-
schaftensindin drei Komponen-
ten gegliedert; die Preisewerden
durchfolgende Funktion erklért:
P(Zl) = P(Zagrar 1w 'Zagrar ks Zspekulalivli
- Zepaaativio Zaubjektiv 11+~ Zeubjektiv i)

Dabel bezeichnen Z die pro-
duktiven, z A die spekulativen
und Z v die subjektiven Eigen-
schaften einer Landwirtschafts-
parzelle. Der Marktpreis einer
Parzelle wiedergibt danach den
Wert seiner landwirtschaftlichen
Nutzung (diskontierte Summe al-
ler erwarteten zukinftigen land-
wirtschaftlich bedingten Geldein-
nahmen) zuzliglichdesWertesder
Option, die Parzelle einer nicht-
landwirtschaftlichen Nutzung zu-
zufthren (Wahrscheinlichkeit ei-
ner Zonenumteilung mal die sich
daraus ergebende Wertsteige-
rung) und zuziglich einer subjek-
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tiven Wertschatzung der landwirt-
schaftlichen Parzelle. Pope et al.
(1984) nennen diese subjektive
Wertkomponente «consuptivede-
mand component»; Rieder (1996)
spricht dabei von Selbsterfil-
lungswert und von Verméchtnis-
wert des Landwirtschaftd ands.

Diepartielle Ableitung der Preis-
funktion nach einer Eigenschaft
fUhrt zum Grenzpreis der Eigen-
schaft. Der Grenzpreisentspricht
dem Betrag, den ein Grenznach-
frager gerade noch zu zahlen be-
reit wére, um ene zusétzliche
Einheit dieser Eigenschaft zu er-
halten. Im Hypothesentest wird
Uberpruft, ob die Zahlungsbereit-
schaft fiir einezusétzliche Einheit
einer Eigenschaft signifikant ver-
schieden von null ist.

Die zu erklarende Variable

Die Untersuchung basiert auf
Daten von 1177 Ké&ufen von
Landwirtschaftsland im Kt. Aar-
gau® zwischen 1994 und 2000.
Die Beobachtungen sind 13 ver-
schiedenen Nutzungskategorien

3In der Dissertationsarbeit, welcher diesem Arti-
kel zu Grunde liegt, wurden Daten ausdrei Kan-
tonen (Aargau, Graubiinden und Ziirich) ausge-
wertet. In diesem Artikel werden ausgewahite
Ergebnisse aus dem Kanton Aargau vorgestellt.

Tab. 1. Nominale Durchschnittspreise fir Landwirtschaftsparzellen nach Nutzungsart und

Jahr, Kanton Aargau, 1994-2000

Nutzung 1994 1995 1996 1997 1998
Durchschnittliche Preise (in SFr./m?)

zugeordnet. Tabelle 1 gibt eine
Ubersicht der beobachteten pro
m? bezahlten Durchschnittpreise
(Fr/m?) der vier wichtigsten
Nutzungskategorien.

Die erklarenden Variablen
Die im Folgenden aufgestellten
Hypothesen wurden mit einem
breiten internationalen Litera-
turstudium Uberpriift (z.B. Roka
und Palmquist 1997; Drescher
und McNamara 2000; Nicker-
son und Lynch 2001).

Mit dem «Argauer-Modell» fur
«ackerfghiges Land» werden
funf Variablen gepruft, welche
die produktive Komponente
(landwirtschaftliche ~ Kompo-
nente) einer Landwirtschafts-
parzelle abbilden:

BODENPUNKTZAHL:
EineParzellevon hoher Quali-
tét erhalt e ne hohe BobENPUNKT-
zAHL. ViaKapitalisierung schlégt
sich diehohere Bodenrentein ei-
nem htheren Bodenpreis nieder.

PARZELLENGROSSE:

Jegrosser eineParzelleit, des-
to kostenguingtiger wird deren Be-
wirtschaftung pro Flécheneinheit.
WirddieserVorteilimBodenpreis

Ackerland 7,36 9,99 9,40 8,55 8,32
Wiesenland 8,76 8,11 8,51 7,98 8,82
Acker und Wiese 9,30 8,28 8,40 7,78 7,93
Mattland 12,72 8,49 9,03 8,17 8,21

1999

7,80
7,27
7,11
6,89

2000

6,82
7,17
6,69
4,74

Datenquelle: Landwirtschaftsamt Kanton Aargau
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kapitalisiert, so sollten bei grosse-
ren Parzellen hohere Preise beob-
achtet werden konnen. Auf der
anderen Seite ist zu beriicksichti-
gen, dass esbei sehr grossen Par-
zellenwahrscheinlicherwird, dass
ein Betrieb die Kapazitétsgrenze
erreicht. Oberhalb der Kapazitéts-
grenze erlangt das Gesetz abneh-
mender Grenzertrége Gultigkeit.
Ab dieser Grenze beginnen die
Durchschnittsertrage beziehungs-
weise die erzielte Bodenrente ab-
zunehmen.

HAUPTERWERBSBETRIEBE:
Einerseits erzielen grosse,
wettbewerbsfahige Betriebe pro
Flacheneinheit durchschnittlich
hohere Bodenrenten als kleine
Betriebe. Wird dieseBodenrente
kapitalisiert, ergibt sich fur sol-
che Betriebe ein htherer Boden-
wert pro Flécheneinheit. Ander-
seitsist dieZahlungsbereitschaft
grosserer Betriebe mit ausgel as-
teten dbrigen Produktionsfakto-
ren fUr zusétzliche Fléache tiefer.
Kleine Betriebe, in welchen die
ubrigen Produktionsfaktoren nicht
ausgelastet sind, weisen umge-
kehrt eine hohere Zahlungsbe-
reitschaft fur zusétzliche land-
wirtschaftliche Parzellen auf.
Fur sie stellt Boden den ersten
l[imitierenden Faktor dar.

Dcve-BESATZ UND BEWIRTSCHAF-
TUNGSINTENSITAT:

Eine hohe Bewirtschaftungs-
intensitat, welchedurcheinenho-
hen DGVE-BesaT1z oder durch
einenniedrigen Anteil anextensi-
ven Fléachen zum Ausdruck
kommt, gibt die Knappheit von
Landwirtschaftsland wieder. Bei
hoher Bewirtschaftungsintensitét
werden somit hohere Preise fir
Landwirtschaftsland erwartet.

Der Beitrag der spekulativen
Komponente einer Landwirt-
schaftsparzellewird durch sechs
Variablen getestet:

BEVOLKERUNGSDICHTE:

Eswird erwartet, dass sich bei
einem hohen Druck des Uberbau-
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ten Landes auf die «griinen Fl&
chen» eineK nappheit desletztge-
nannten Fléachentyps bemerkbar
macht, welcheinhdheren Preisen
fir Landwirtschaftdand zum
Ausdruck kommt.

Il. SEKTOR:

Eine starke Présenz des II.
SekToRs lasst auf Nutzungskon-
flikte und einen positiven Zu-
sammenhang mit den Boden-
preisen schliessen.

BAUTATIGKEIT UND STRASSENBAU-
TATIGKEIT:

In Gemeinden mit einem re-
gen Wirtschaftswachstum und
einer regen Bautétigkeit durften
die  Bodennutzungskonflikte
besonders ausgepragt sein. In
solchen Gemeinden erwartet
man hohere Bodenpreise.

DiSTANZ ZUM LOKALEN ZENTRUM
UND DISTANZ ZUR STADT ZURICH:

Basierend auf empirischen
Beobachtungen erwartet man
fur zentrumsnahe Gemeinden
ausgeprégtere Bodennutzungs-
konflikte und demzufol ge hthe-
re Bodenpreise.

Wahrend einerseits die ersten
zwel Wertkomponenten objek-
tiv messbar und rational nach-
vollziehbar sind, so kdnnen sub-
jektive Einschatzungen zu Prei-
senfir Landwirtschaftsland fiih-
ren, die fir andere Personen
nicht mehr nachvollziehbar sind.

In der vorliegenden Untersu-
chung hat man versucht die sub-
jektive Komponente durch die
Variable Srockerinbex (Ein-
wohner der Altersklassen [20-
39] / 60+) zu testen.

Ergebnisse des

hedonischen Preismodells
Bei den hedonischen Preismodel -
len stellt die Wah! der anzuwen-
dendenfunktionalenRegressions-
form eine schwierige Aufgabe
dar. Die zur Entscheidung einge-
setzten Methoden (ein Box-Cox-
Test und ein MWD-Test) fuhren

zur Wahl einer logarithmisierten
Regressionsform.

Die Uberpriifung der Konstanz
der Parameter durch ein Struk-
turmodell er6ffnet die Mdglich-
keit, zwei zusétzliche Modelle
(ein Modell fur Beobachtungen
bei hoher BobENPUNKTZAHL und
ein Modell fur Beobachtungen
bei tiefer BoDENPUNKTZAHL) zU
rechnen. Alle Voraussetzungen
fur die Berechnung des Regres-
sionsmodells  (Unverzerrtheit
des Erwartungswertes, Homos-
kedaszititdt und Absenz von
Multikollinearitét) sind im log-
linearen Modell erfillt.

Die Ergebnisse lassen sich in
vier Punkten zusammenfassen
(Tab. 1):

1. Hohes Erklarungspotential
der Landwirtschaftsvariablen

Die Landwirtschaftsvariablen
erkléreninden Modellenfir den
Kanton Aargau einen grossen
Anteil der Preisvariationen. Dies
trifft insbesondere fur die Vari-
able BODENPUNKTZAHL zU. Bei
Parzellenvon guter Qualitét zah-
|en sich zusétzliche Bodenpunk-
te durch héhere Preiszuschlége
aus, as dies bei Parzellen von
weniger guter Qualitéat der Fall
ist. Bel einer 1 %igen Zunahme
der BODENPUNKTZAHL Steigt der
Bodenpreis von Parzellen min-
derwertiger Qualitédt (< 69 Bo-
denpunkte) um 1,1 %, bei quali-
tativ besseren Parzellen (> 69
Bodenpunkte) dagegenum 1,3 %.

Der signifikante Parameter bei
der Variable BEWIRTSCHAFTUNGS-
INTENSITAT unterstiitzt die Hypo-
these, wonach diePreisefir Land-
wirtschaftdand in Gegenden mit
hohen Bewirtschaftungsintensi-
téten tendenziell hoher sind (v.a
fur quditativ gute Parzellen).
Nimmt der Anteil extensiv be-
wirtschafteter Flachen um 1 %
zu, sinkt der Preisum ca. 0,1 %.
Die Tierintensitdt (Variable
GVE-Besatz) fuhrt nur bei Par-
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zellen mit weniger als 69 Boden-
punkten zu signifikant hoheren
Preisen. Da Parzellen guter und
schlechter Qualitét zur Einhal-
tung des Gewdsserschutzgeset-
zes gleichviel beitragen, fuhrt
eineKnappheit diesbeztiglichvor
allem zu einer héheren Neu- und
Eigennachfrage nach Parzellen
destieferen Qualitétssegments.

2. Signifikanter jedoch gerin-
ger Einfluss der Flachen-
knappheit auf die landwirt-
schaftlichen Bodenpreise

DieVorzeichen der berechneten
Parameter fur die Variablen Be-
VOLKERUNGSDICHTE und Il. Sex-
Tor stimmen mit den Erwartun-
genuberein. Nur der Einflussder
Variable BEVOLKERUNGSDICHTE
ist jedoch signifikant. Dabei ist
das Erkl&rungspotential dieser
Variablen gering.

3. Kein «preistreibender» Ef-
fekt des 6ffentlichen Strassen-
baus

Dasnegative Vorzeichen fur die
Variable STRASSENBAUTATIGKEIT
deutet entweder auf eine starke
Position der offentlichen Ver-
waltung beim Kauf von land-
wirtschaftlichen Parzellen fir
offentliche Verwendungszwe-
cke oder auf ein Abflauen von
spekul ativen Uberlegungen nach
erfolgtem Bauvorhaben hin. Die
zweite These wird durch die Er-
gebnisse des Logit-Modells un-
terstiitzt.

4. Einfluss der Distanz zu den
Zentren auf die Bodenpreise

Beide «Distanzvariablen» (Dis-
TANZ ZUM LOKALEN ZENTRUM und
DISTANZ ZUR STADT ZURICH) Z€i-
gen den unbestrittenen Einfluss
der geographischen Position
(Distanz Gemeinde - Wirt-
schaftszentren) auf die Boden-
preise. Je néher sich eine land-
wirtschaftliche Bodenparzelle an
einem Wirtschaftszentrum befin-
det, desto hoher ist ihr Preis.
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Ergebnisse des Logit-
Modells

Die in der vorliegenden Arbeit
angewandten logistischen Re-
gressionsmodelle dienen in ers-
ter Linieder Uberpriifung der fur
die hedonischen Preismodelle
getroffenen Grundvoraussetzung
eines Marktgleichgewichts. Bricht
ndmlich der Bodenmarkt mit
Gesetzmassigkeit in bestimmten
Gebieten eines Kantons zusam-
men, ist der landwirtschaftliche
Bodenmarkt nicht mehr im
Gleichgewicht. In einem sol-
chen Fall wére eine Grundvor-
aussetzung deshedonischen An-
satzes schwer verletzt. Schwa
che Gesetzmassigkeiten bezlig-
lich des Bodenhandels deuten
hingegen auf eine Beeintréchti-
gung der Ublichen Bodenmobili-
tét hin, ohne die Resultate des

hedonischen Preismodells in
Frage zu stellen.

Zur lllustration der Modell-
schétzungen fur die Variablen
GesamTE LN (Landwirtschaftli-
che Nutzflache) per GemEINDE
und SIEDLUNGSANTEIL werden
Punktprognosen der periodi-
schen Handelswahrscheinlich-
keit durchgefuihrt. Dabel werden
die betreffenden Variablen von
ihrer minimalen bis zu ihrer
maximalen Ausprégung stufen-
weise variiert. FUr ale anderen
Variablen werden die Durch-
schnittswerte eingesetzt.

Das Logit-Modell unterstiitzt
dieGrundannahme, dasssichdie
Bodenmérkte im Gleichgewicht
befinden: Je mehr LN eine Ge-
meinde aufweist, desto wahr-

Tab. 2. Regressionsanalyse fiir das hedonische Preismodell des Kt. Aargau (2 Modelle mit

Strukturbruch bei der Variable BobENPUNKTZAHL)

Hedonisches Preismodell fir Aargau erwartetes

Vorzeichen Falle bis 69 Bpkt
allg. Variablen
Konstante -2,210"* -1,234*
Landwirtschaftsvariablen (Bodenqualitat)
Bodenpunktzahl + 1,190 1,101***
Parzellengrésse ungew. -0,034*** -0,038*
Landwirtschaftsvariablen (Agrarstruktur)
Haupterwerbsbetriebe - -0,042 -0,086
GVE-Besatz + 0,051 0,174
Bewirtschaftungsintensitat - -0,098** -0,005

Variablen zu spekulativen Eigenschaften (Flachennutzungsverhéltnisse)
Bevolkerungsdichte + 0,048 0,052*
Variablen zu spekulativen Eigenschaften (Sozio-6konomische Variablen)
Bevélkerung und Wirtschaftsstruktur

Il. Sektor + 0,0044 0,001
Wachstumsdynamik

Bautatigkeit 0,0065 -0,030
Strassenbautatigkeit -0,044* -0,074**
Standort und Finanzkraft

Distanz zum lokalen Zentrum - -0,093*** -0,030
Distanz zur Stadt Zurich - -0,087*** -0,122*
Personliche Wertkomponente

Stockerindex + 0,110* 0,211**
Funktionale Form des Regressionsmodells

z2 -0,067* -0,119*
N 1177 467
Adjusted R Square 0,526 0,408

LOG_LINEAR LOG_LINEAR

LOG_LINEAR
Falle ab 69 Bpkt

-2,991*

1,312
-0,037**

-0,013
-0,010
-0,125™

0,043*

0,006

0,023
-0,022

-0,127
-0,077*

0,089*
-0,027

710
0,230

** Auf dem 1 %-Niveau sig. ** Auf dem 5 %-Niveau sig.

* Auf dem 10 %-Niveau sig.
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Abb. 1. Punktschat-
zung fiir die Handels-
wahrscheinlichkeit in
Abhéngigkeit der
Variable GesamTe LN
DER GEMEINDE bzw.
SIEDLUNGSANTEIL.

scheinlicher wird ein Boden-
rechtsgeschéft in der definierten
Zeitperiode (linker Teil der Ab-
bildung 1). Wére der Zusam-
menhang zwischen Grosse der
Gemeinde und Handelswahr-
scheinlichkeit anders, hétte man
den hedonischen Ansatz verwer-
fen missen.

Die Ergebnisse des Logit-Mo-
dells weisen fur die Variable
SIEDLUNGSANTEIL einen signifi-
kant negativen Einfluss (rechter
Tell der Abbildung 1) auf. Es
wird vermutet, dass in Gemein-
den mit einem starken Sied-
lungsdruck (hoher Wert der Va-
riablen SiEDLUNGSANTEIL) der
landwirtschaftliche Bodenmarkt
teilweise oder sogar géanzlich zu-
sammengebrochen ist. Die
Punktschétzung  verdeutlicht
zudem, dass die Tendenz zum
Zusammenbruch des Marktes
eher in jungster Zeit aufgekom-
men ist. Die vorgefundenen Zu-
sammenhange sind im Hinblick
auf den Gesamtmarkt noch nicht
als gravierend zu bezeichnen.
Bestétigt sich jedoch diese Ten-
denz, so wird die Funktionsfa-
higkeit eines freien landwirt-
schaftlichen Bodenmarktes
langfristig in Frage gestellt.

Schlussfolgerungen und
Politikempfehlungen

Esist nicht dasZiel der Bodenpo-
litik glnstige Wohnmoglichke-
ten, in unmittelbarer N&he von
Agglomerationen, fir nur noch
nebenberuflich in der Landwirt-
schaft tétige Personen zu schaf-
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fen. Ebenso ist esweder das Zidl
der Bodenpoalitik noch das Ziel
der Raumplanungspolitik, eine
gunstigelnfrastruktur fir Gewer-
betreibende in der Landwirt-
schaftszone zu fordern. Signifi-
kant hohere landwirtschaftliche
Bodenpreise in  unmittelbarer
Naheder Agglomerationszentren,
in Gemeinden mit einer hohen
Bevdlkerungsdichte und in Ge-
meinden mit einer wirtschaftlich
strategischen Standortpositionie-
rung deuten jedoch daraufhin,
dassgeradesolcheVorteileinden
Bodenpreisen kapitalisiert sind.
Dieim Folgenden vorgeschlage-
nen Korrekturen wirden den
landwirtschaftlichen Bodenprei-
sen unndtigen Auftrieb wegneh-
men. Die Politikempfehlungen
lassen sich in zwei Hauptthemen
mit unterschiedlicher zeitlicher
Realisierungsmdglichkeit  zu-
sammenfassen:

Schneller in Massnahmen um-
setzen lasst sich eine striktere
Trennung zwischen landwirt-
schaftlichen und nicht-landwirt-
schaftlichen Infrastrukturen in
der Landwirtschaftszone und
eine damit verbundene Neudefi-
nition des Begriffs «landwirt-
schaftliches Gewerbe».

DieResultatealler Fallbeispie-
le zeigen, dass die Preise fir
Landwirtschaftdand weder al-
lein von «landwirtschaftlichen»
noch allein von «nicht-landwirt-
schaftlichen» Faktoren bestimmt
werden. Dies bedeutet, dass sich
der Verkehrswert von landwirt-

schaftlichen Parzellen kaumwei-
ter dem Ertragswert anndhern
wird. Uber den Bodenmarkt kon-
nen sich somit Landwirtschafts-
betriebe nicht zu glinstigen Prei-
sen die nétigen Flachen sichern,
um von der Kostendegression
profitieren zukdnnen. Einegeni-
gende Flachenmohilitét ist Uber
einen flexiblen Pachtlandmarkt
zu sichern.

DieErtragswertregelung (Uber-
nahme eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes zum Ertrags-
wert) wird dementsprechend
weiterhin notwendig bleiben.
Die in diesem Zusammenhang
bestehenden Grundsdtze zum
Schutz der Miterben (Verdusse-
rungsverbot bzw. Gewinnan-
spruchsrecht) sind mit ener
(Neu-)Definition des «landwirt-
schaftlichen Gewerbes» zu er-
géanzen. Dadurch soll gewahr-
leistet werden, dass die Uber-
nahme von Landwirtschaftsland
und landwirtschaftlichen Infra-
strukturen zum Ertragswert nur
hauptberuflichen  Landwirten
gewdhrt wird.

WEeiter ist eine striktere Tren-
nung zwischen Landwirtschafts-
land und landwirtschaftlichen
Infrastrukturen von Bauten, die
nicht mehr landwirtschaftlich
genutzt oder fir ausserlandwirt-
schaftliche Zwecke eingesetzt
werden, anzustreben. Gebaude
und Land, dienicht zur landwirt-
schaftlichen Produktion gezahlt
werden konnen, missen syste-
matisch abparzelliert und aus
der Ertragswertregelung ausge-
schlossen werden.

Nach der letzten Revision des
Raumplanungsrechts sind Um-
nutzungen und vollsténdige
Zweckanderungen bestehender
Bauten zur Errichtung eines «be-
triebsnahen» nicht land-wirt-
schaftlichen Nebenbetriebsmog-
lich. Dies widerspricht dem
Grundgedanken der schwel ze-ri-
schen Raumordnungspolitik und
schafft falsche 6konomische An-
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reize fur Landwirtschaftsbetrie-
be. Die Erhatung wertvoller
Bausubstanz ist ein berechtigtes
raumplanerisches Anliegen, wel-
ches aber nicht Uber die Land-
wirtschaftspolitik zu l6sen ist.

In einer langfristigen Perspekti-
ve sind das Kaufverbot fur
Nicht-Selbstbewirtschafter und
dieHo6chstprei svorschrift —zwei
Hauptpfeiler des heutigen Bo-
dengesetzes - zu tUberdenken.

Hohere Bewertungen fir Land-
wirtschaftsland, fur welches
eine héhere Umzonungswahr-
scheinlichkeit besteht, sind auf
einem frelen Markt nicht er-
staunlich. Die Resultate der em-
pirischen Untersuchungen be-
stétigen diese Erwartung. Offen-
bar unterbindet jedoch die
Hochstpreisvorschrift die freie
Entfaltung der Marktkréfte. Dies
dussert sichin einer sehr schwa-
chen Handelstétigkeit fir Par-
zellen mit hohen landwirtschaft-
lichen und nicht-landwirtschaft-
lichen Potentiaen.

Als Inputfaktor fir den Agrar-
sektor undfr dennicht-landwirt-
schaftlichen Bereich eignet sich
Boden s Kapitalanlage. In den
Ergebni ssen kommt diesesK auf-

RESUME

beziehungsweise  Besitzmotiv
klar zum Ausdruck. Unter dieser
Perspektive machen weder die
Hochstpreisvorschrift noch das
Kaufprivileg fur Selbstbewirt-
schafter Sinn. An ihrer Stelle ist
eine Verbesserung der Markt-
transparenz  anzustreben, zum
Beigpiel in dem man den Han-
delsteilnehmenden die Mdglich-
keit bietet, durchschnittliche
Preise auf der Grundlage von 6f-
fentlichen Preisstatistiken zu be-
rechnen.

Angste (iber wiederkehrende
Spekulationswellen sind  auf-
grund der langjdhrigen Raum-
planungspraxisund aufgrund ei-
ner gut definierten Regelung
Uber dieBautenin der Landwirt-
schaftszone (wie oben vermerkt,
ist diesejedoch noch zurealisie-
ren) kaum berechtigt. Die Mog-
lichkeit, in Boden als Kapitalan-
lage zu investieren — bei defi-
nierten  Rahmenbedingungen
wie Ubernahme zum Ertrags-
wert und Schutz der Miterben —
kann der Landwirtschaft nur zu
Gute kommen.
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SUMMARY

L esfacteurs déterminants du marchéfoncier agricole

Lebut du travail dethese présenté par cet articleest d'identifier, en
se référant a une analyse du marché foncier agricole, les conflits
existant entrel’ utilisation et lapropriété delaterre et les problémes
surgissant de ces conflits. La méthode utilisée pour les analyses
empiriques est celle des prix hédonistes. Les résultats montrent
qu’ engénéral lesprix du sol sont déterminés non seulement par des
facteurs «agricoles» mais égal ement «non agricoles». En plaine, la
pression des agglomeérations est | e facteur déterminant pour |e prix
desparcelles. En mémetemps, laprobabilité de transaction concer-
nant lesparcellesen plaineafortement diminuédans|escommunes
aforte densité de population. L’emploi d’un prix plafond pourrait
étrelacause principal e du non fonctionnement du marché desterres
agricoles.

263

Deter minants of Farmland Prices

The aim of the study presented by this article is to identify existing
conflictsof land useand ownership, together with the problemsarising
therefore, by referencetoananalysisof themarket for agricultural land.
The method used for the empirical analysisis the method of hedonic
pricemodel. It wasfoundthat pricesof farmland aredetermined neither
by solely «agricultural>» nor by solely «non-agricultural»factors. Inthe
lowlands, «agglomeration pressure» affects mainly the best-quality
parcels. In Canton Aargau, pricesfor thebest parcelsareinfluenced by
the distance from the city of Zurich and from other local economic
centres, as well as population density. There evidently is scope for
raising the price of good parcelslocated in strategic positions. Arising
concern isthe fact that in the plains, the likelihood of transactionson
good parcels|ocated in economically strong communities has shrunk
significantly. Theruling on maximum price may beresponsiblefor the
demise of the agricultural land market.

Key words: farmland prices, hedonic price model
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