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M
- OEKONOMISCHE EIGENSCHAFTEN DES MODENMARKTES (1)

Peter Rieder

EINLEITUNG

Der Kampf um den Boden., um Bodenrechte und Vorherrschaften wird
schon seit jeher gefiihrt. So ist man nicht weiter erstaunt. dass
gerade heute wieder neue politische Vorstdsse im Gange sind. die
zum Ziel haben., das Bodenrecht in der Schweiz zu erneuern.

Bis heute ist die landwirtschaftliche Bodenpolitik der Schweiz in
mehreren Gesetzen geregelt:

- im Obligationenrecht (Pachtrecht. Grundbuch. Sperrfrist)

- im Zivilgesetzbuch (Erbrecht) |

- im Bundesgesetz Uber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes
(v.a. das Vorkaufsrecht)

- im Landwirtschaftlichen Entschuldungsgesetz (Schatzungswert.
Belehnungsgrenze)

Die neue Bodengesetzgebung ist bereits in der Vernehmlassung. Die
wichtigsten Aenderungen sind:

- Die Zusammenfassung der Gesetze in einem einzigen landwirtschaft-
lichen Bodenrecht.

- Die Vereinheitlichung von kantonalem— und von Bundesrecht zu
einem neuen Bodenrecht.

- Das Vorkaufsrecht neu so zu gestalten. dass der Selbstbewirt-
schafter, d.h. derjenige., der den Hof landwirtschaftlich nutzen
mochte., beim Erwerb 1andw1rtschaft11cher Grundstiicke bevorzugt
wird.

(1) Dieser Artikel stilitzt sich stark sb auf das Kapitel Bodenmarkt
und OdEnDOIItlk in K&elnewefers/ fister, Volkswirtschaftslehre,

Huber., Frauenfeld 198



- Das bisherige Einsprache-Recht soll in eine Bewilligungspflicht
umgewandel t werden.
- Ertragswert und Verkehrswert werden neu geregelt.,

Da gewisse vorkaufsberechtigte Personen Boden als Selbstbewirt-
schafter zum Ertragswert iibernehmen konnen. und andere nur zum
Verkehrswert. soll eine feinere Abstufung zwischen diesen beiden
Grossen gefunden werden. Auf diese Weise kann ein weiterer Kreis

von Selbstbewirtschaftern einen Hof ndher beim Ertragswert erwer-
ben,

BODENRENTE UND ERTRAGSHERT

Die Bodenrente wird definiert als: "Der Nettoertrag nach Abzug al-
ler Kosten und des Gewinnes, den der Eigentimer aus dem Boden er-
wirtschaftet”, |

Es ist nun schwierig, zwischen Bodenrente und Betriebsgewinn zu
unterscheiden. Beides zusammen macht beim Eigentiimerbetrieb das
"Residualeinkommen” aus. Dieses Resteinkommen erhdlt man, wenn man
vom gesamten Erlds alle Kosten abz#dhlt. Fiir Bodeneigentimer muss
dann eine fiktive Pacht eingefiihrt werden. Diese entspricht der
Bodenrente. welche fiir den Eigentiimer ein Einkommen darstellt.
Zieht man nun vom Residualeinkommen diese fiktive Pacht resp. Bo-
denrente ab., erhdlt man seinen reinen Betriebsgewinn.

Betrieb auf eigenem Land Betrieb auf gepachtetem Land
Gesamterlds Gesamterlos
- Arbeitskosten - Arbeitskosten
- Kapitalkosten - Kapitalkosten
= Residualeinkommen
- fiktive Pacht - Pacht
= Betriebsgewinn = Betriebsgewinn

Der Ertragswert des Bodens ist die Kapitalisierung der Bodenrente
also:
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Bodenrente (kapi e
-  melmE e apitalisierte
Ertragswert des Bodens Boidenrente)

Zinssatz

Betragt die Bodenrente zum Beispiel Fr. 20'000.-- und der Zinsfuss
fiir Obligationen sei 5%, so betragt der Ertragswert:

Ertragswert = 20"000 - Fr. 400'000.--

0.05

In der Praxis werden zum Teil auch kompliziertere Formeln bez. an-
dere Grossen als Zinsfuss (z.B. Hypothekarzinsfuss. Aktienrenditen.
etc.) verwendet.

Die Hohe der Bodenrente hangt also vom wirtschaftlichen Wert des
Bodens ab. Neben dem Erlés., der sich aus dem Boden erwirtschaften
lasst, bestimmen die Verwendung des Gewinns und die subjektive
Einschdtzung des Zinssatzes den Ertragswert. Auf diese Weise kdnnen
Anbieter oder der Nachfrager nach Boden auch von unterschiedlichen
Ertragswerten ausgehen.

DER BODENMARKT
A. Die tkonomischen Eigenschaften des Bodens

Bevor wir Uber den eigentlichen Bodenmarkt sprechen., mochten wir
auf die besonderen Eigenschaften des Bodens eingehen, die ihn von
anderen Wirtschaftsgiitern unterscheidet.

a) natiirliche Eigenschaften des Bodens
- immobil
- raumlich getrennt (Transportkosten)
- grundséatzlich unvermehrbar
- unzerstorbar (in der Menge)
- unentbehrlich (mit den heutigen Strukturen., ausgenommen Hydro-
kulturen)
- vorhanden (insofern entstehen keine Produktionskosten).
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b) kiinstliche Eigenschaften des Bodens

- Private und 6ffentliche Investitionen
- Planungsrechtliche und iibrige rechtliche Einschrankungen
- Lagefaktoren: Stadtndhe, abgelegen etc.

B. Das Bodenangebot

Das Gesamtangebot an Boden besteht aus einem unvermehrbaren Boden-
bestand (Bodenfl&che kann nicht produziert werden). Daher entstehen
keine Produktionskosten. Das Angebot wird damit nicht durch Kosten-
Uberlegungen bestimmt,
Sowohl die Anbieter als auch die Nachfrager nach Boden sind be-
strebt, den Ertrag aus ihrem Vermdgen zu erhshen. und gleichzeitig
das Risiko zu senken. Je hoher nun der Bodenpreis ist., desto grds-
ser ist die Wahrscheinlichkeit. dass er den vom Eigentiimer subjek-
tiv festgelegten Ertragswert tbersteigt. Es kommt zu einem Boden-
Angebot.
Umgekehrt nimmt bei sinkendem Bodenpreis die Wahrscheinlichkeit
ab, dass Besitzer ihren Boden anbieten. Der subjektive Ertragswert
ware dann hoher als der Bodenpreis. Aus der Sicht des Bodenbesitzers
als potentieller Anbieter ist also die Wahrscheinlichkeit eines
Angebotes hoch. wenn:

der Ertragswert < Bodenpreis ist
oder klein., wenn:

der Ertragswert > Bodenpreis gilt.

Die Boden-Nachfrager miissen dieselben Ueberlegungen anstellen. Der
Unterschied zum Anbieter liegt also nur in der subjektiven Bewer-
tung des Ertragswertes. indem dem einen das gleiche Land mehr Wert
ist als dem anderen.

Aufgrund dieser Aussagen lassen sich die Angebots- beziehungsweise
die Nachfragekurven nach Boden ableiten (vgl. Abb. 1). Bis zum
Preis OA bietet niemand Land an., beim Preis OA sind es einige weni-
ge, Mit steigendem Preis werden immer mehr Leute ihr Land zum Kauf
anbieten, bis beim Preis 0G alles vorhandene Land angeboten wird.
Steigt der Preis tber 0G hinaus. kann er nicht mehr angebotsbestim-

mend sein. Die Angebotskurve wird vollkommen preisunelastisch (Abb,
1.A)

12



Abbildung 1. Angebots- und Nachfragefunktion nach Boden

A. Die Angebotskurve B. Die Eigennachfrage
Boden- Boden-
preis G C' preis C

m2 Boden

C. Bodennachfrage

Eine Besonderheit des Bodens besteht nun darin, dass die Nachfrager
von den gleichen Ueberlegungen ausgehen wie die Anbieter. Falls

der Bodenpreis kleiner ist als der Ertragswert., sind viele Nach-
frager zu einem Kauf bereit. Aber genau in diesem Fall vergrossern
auch die bisherigen Bodeneigentiimer die Eigennachfrage nach ihrem
Boden aus., d.h. es lohnt sich, den Boden zu behalten.

In Abbildung 1.B bedeutet dies: Wenn der Preis bei OA oder darunter
liegt (also ein sehr tiefer Preis)., so wird alles Land von den bis-
herigen Eigentiimern nachgefragt beziehungsweise das Land wird be-
halten. Steigt der Preis, so wird die Eigennachfrage geringer.

Beim Preis OC besteht keine Eigennachfrage mehr. d.h. alles Land
wird verkauft.

Daraus geht hervor, dass die Bodennachfrage nicht dem Boden selbst
gilt, sondern der Bodenrente. also gewissermassen der Rendite, die
man aus dem Verkauf von Gitern zieht, die man mit Hilfe des Pro-
duktionsfaktors Boden erzeugen kann. Die Bodennachfrage ist also
letztlich abhingig von der Nachfrage auf den Produktmérkten. Man
nennt sie daher auch abgeleitete Nachfrage.
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Abbildung 2. Nachfragefunktion nach Boden

A. Die Neunachfrage B. Die Eigen- und Gesamtnachfrage
Boden- Boden-
preis preis
GN
EN
. - \
0 0
m2 Boden m? Boden

Legende: NN = Neunachfrage

EN = Eigennachfrage

GN = Gesamtnachfrage

Die Abbildungen 2.A und 2.B zeigen die Zusammenh&nge bei der Boden-
nachfrage graphisch, wie sich die Gesamtnachfrage aus der Addition
der Neunachfrage und der Eigennachfrage ergibt. Die Neunachfrage
reagiert eher unelastisch, d.h. auch wenn der Preis steigt, wird
immer noch fast gleich viel Boden nachgefragt. Hingegen ist die
Eigennachfrage eher elastisch. Wenn der Preis steigt, wird relativ
weniger eigenes Land nachgefragt, also schneller angeboten. Umge-
kehrt wird beim tiefen Preis relativ mehr eigenes Land nachgefragt,
also relativ weniger angeboten.

DIE BODENPREISBILDUNG

Der Bodenpreis wird, wie bei anderen Markten., durch das Zusammen-
wirken von Angebot und Nachfrage gebildet.
In Abbildung 3.A wird gezeigt, dass nur die Menge an Boden gehandelt
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wird, bzw. die Hand &andert. die von einer Neunachfrage betroffen
wird. Der Preis wird dort festgelegt, wo die Neunachfragekurve die
abgeleitete Angebotskurve schneidet., Der wirklich gehandelte Boden
entspricht der Menge X.

In Abbildung 3.B ist der gesamte Bodenmarkt dargestellt. Hier wird
zum Ausdruck gebracht, dass aller nutzbare Boden der Schweiz nach-
gefragt oder gebraucht wird., entweder durch die Neunachfrage oder

die Eigennachfrage. Das Gesamtangebot ist konstant und entspricht

der gesamten nutzbaren Bodenflache der Schweiz beziehungsweise ei-
ner Ortschaft.

Abbildung 3. Bodenangebot = Neunachfrage

A. Die Neunachfrage B. Der gesamte Bodenmarkt
Boden- A Boden- B
preis preis GN
P
NN
(0] .0
X m? Boden m? Boden
Legende: A = Zum Verkauf angebotenes Land
B = Gesamter genutzter Boden in der Schweiz
= Gesamtangebot
NN = Neunachfrage
GN = Gesamtnachfrage
P = Gleichgewichstpreis

X = Gehandelter Boden
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Bei den bisherigen Betrachtungen wurde stillschweigend angenommen.
dass auf dem Bodenmarkt

a) vollstandige Konkurrenz herrsche,

b) der Boden ein homogenes Gut sei., und

c) die Marktibersicht vollkommen sei.

Diese Annahmen treffen aber bei weitem nicht zu. Tatsache ist.
dass auf dem Bodenmarkt:

a) unvollstandige Konkurrenz herrscht,

b) wenige potentielle Anbieter sind.

c) das Gut “Boden” sehr inhomogen ist.

d) und die Marktiibersicht gering ist.

DIE MARKTFORM DES LANDWIRTSCHAFTLICHEN BODENMARKTES

Zur Hauptsache stehen im landwirtschaftlichen Bodenmarkt viele Neu-
nachfrager nur wenigen Anbietern gegeniiber. Bei dieser Marktform
spricht man von einem Monopol.

Die Marktform beim Bodenmarkt

Anbieter

einer wenige viele

Nachfrager einer *
wenige %%
viele Lt

* = Haufigkeit der Marktform
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Eine Marktspaltung des Angebots findet in mehreren Beziehungen
statt:

a) raumlich, durch die Ortsgebundenheit des Bodens

b) zeitlich

Ausserdem wird der Markt vollkommen intransparent gehalten. Die
verschiedenen Nachfrager kennen sich in der Regel nicht. Bei die-
ser monopolistischen Marktform entstehen sogenannte Monopolrenten.
die natlirlich zum grossten Teil dem Bodenverkaufer zufliessen (ab-
ziiglich der Gewinnsteuern. welche kantonal verschieden sind).

Abbildung 4. Preisbildung beim Monopol

A. Preisbildung beim Monopol B. Preisbildung bei vollstdn-
diger Konkurenz

Boden- Boden-
preis preis
Nachfrage
P’ Monopolrente
Nachfrage GE=Marktpreis
p [k P
. \
I
|
|
1
0] (0]
\ m? Boden . m? Boden
GE<P

Die Frage, die sich hier stellt, ist., ob obige Tatsache bereits
ausreicht, um staatliche Eingriffe in den Bodenmarkt zu rechtferti-
gen, oder ob solche Massnahmen den Bodenmarkt zum Erstarren brin-
gen, weil die Verkaufspreise kiinstlich gesenkt werden und bei ge-
gebenen subjektiven Ertragswerten das Angebot gesenkt wird?
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BODENMARKT - Pachtlandmarkt

Aus den bisherigen Ausfiihrungen geht hervor. dass der landwirt-
schaftliche Bodenmarkt im Wesentlichen von der Eigennachfrage der
aktuellen Landeigentiimer beeinflusst wird. Gehen wir von der Tat-
sache aus., dass ein wesentlicher Anteil des landwirtschaftlich ge-
nutzten Bodens Nichtlandwirten gehdrt. so missen sich Unterschiede
im Angebotsverhalten von Pachtland und von landwirtschaftlichen
Grundstiicken ergeben. Weil landwirtschaftliches Land bei bestehen-
der Zonenordnung ebenfalls nur landwirtschaftlich genutzt werden
kann. entsprechen die Pachtzinse hdchstens den Bodenrenten dieser
Nutzungsart. Entsprechend ist anzunehmen. dass das Bodenangebot
auch von ausserlandwirtschaftlichen Rahmenbedingungen abh&ngig ist,

der Inflationsrate

den Hvpothekarzinsen

den tbrigen Kapitalzinsen
moglicher Nutzungserweiterungen
den Zonen&nderungen

der Zonenndhe, usw.

Diese Rahmenbedingungen beeinflussen die Erwartungen der Bodenei-
gentiimer in die Preisentwicklung fur Boden. Sie sind vollkommen
unabhiangig von der Landwirtschaft.

Nehmen wir zum Beispiel an., die Inflationsrate ware sehr hoch,
Welche Auswirkungen hat dies auf den Bodenpreis? Die Bodenpreise
steigen mindestens im Gleichschritt mit der Inflation., wahrend
andere Kapitalanlagen hdufig an Wert verlieren, Die Bodeneigentiimer
erwarten Inflationsgewinne. Die Eigennachfrage nach Boden nimmt
zu, das heisst. dass das Bodenangebot sinkt. In Abbildung 5 bedeu-
tet dies eine Linksverschiebung der Angebotskurve. Da sich Neu-
nachfrager dieselben Ueberlegungen anstellen. verlagert sich diese
Kurve nach rechts (wie die Eigennachfrage). Um der Inflation zu
entgehen, flichten sich die Neunachfrager in Sachwerte. Diese Ver-
haltensweisen filhren dazu. dass die Bodenpreise tatsichlich stei-
gen (von P1 auf P2).

18



Abbildung 5. Verdnderungen des DBodenpreises und der Pacht-

zinsen aufyrund veridnderter Rahmenbedingungen

A. Bodenmarkt B. Pachtlandmarkt
Boden- Pacht-
preis zins

Py

P1 P1 |

m“ Boden

Dagegen hangen Pachtzinsveranderungen ab von:
- den Produktpreisen :

- den Kapitalkosten

- den Produktionsmittelpreisen

- den Subventionen

- den Kontingenten. usw.

Sie beeinflussen die Einkommenserwartungen der Bewirtschafter und
damit die Nachfrage nach Boden. Diese Art von Rahmenbedingungen
hangt direkt von der Landwirtschaft ab. Entsprechend den Gewinner-
wartungen sind auch die zu bezahlenden Preise/Zinsen unterschied-
lich. Nimmt man beispielsweise Geld auf., um 1 ha landwirtschaftli-
chen Boden & Fr. 18/m2 zu kaufen. so wird bei einem Zinsfuss von

5% ein Jahreszins von Fr. 9’000 fur diese Hektare fallig. Der Pacht-
zins flr die gleiche Hektare diirfte dagegen bei ca. Fr. 800/ha
liegen. :

Bodenpreis: Fr. 18.--/m2 Pachtzins/ha Fr. 800
Zins: ca. Fr. 9’000 Ertragswert: ca. Fr. 1.60

Auf dem Pachtlandmarkt kénnen zum Beispiel durch erhdhte Flichen-
beitrdge mehr Pachtland nachgefragt werden. Dies verschiebt die
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Nachfragekurve nach rechts. Weil es sich lohnt. mehr zu produzie-
ren., nimmt gleichzeitig die Eigennachfrage nach verpachtetem Land
zu. Beides filhrt dazu. dass auch die Pachtlandpreise steigen
(Abb. 5.B).

Es stellt sich auch hier die Frage. ob dies eine weitere Rechtfer-
tigung fir einen staatlichen Eingriff in den landwirtschaftlichen
Bodenmarkt darstellt?

EINIGE HYPOTHESEN ZUM LANDWIRTSCHAFTLICHEN BODENMARKT

Zum Schluss sollen zusammenfassend einige Hypothesen zum landwirt-
schaftlichen Bodenmarkt formuliert werden:

1.

Staatlich gestiitzte Agrarpreise., die logischerweise {iber freien
Marktpreisen liegen., finden ihren Niederschlag u.a. in erhdhten
Pachtzinsen bzw. Bodenrenten und damit in hoheren Einkommen
auch der Bodenbesitzer (ob Selbstbewirtschafter oder Verpach-
ter).

Pachtpreise und Bodenpreise fiir landwirtschaftlichen Boden
haben total verschiedene Bestimmungsgriinde. Die Hypothese lau-
tet, dass sich Bodenpreise nicht in Pachtpreisen niederschla-
gen,

Der Boden ist eine Eigentumsform., die bei Kreditaufnahmen jeder-
zeit mit Hypotheken belegt werden kann. Die Hypothese dazu
lautet, dass der Boden (hier der landwirtschaftliche) eine Ka-
pitalanlage ist, weil stets die Erwartungen existieren. dass
die Zinssatze fir Hypotheken kleiner sind als erwartete Boden-
preissteigerungen bzw. Inflationsraten.

Die biuerlichen Nachfrager (Kiufer) nach Boden kommen auf dem
Markt zum Zuge., wenn hieflr finanzielle Mittel aus Verkiufen
von Boden mit nicht-landwirtschaftlicher Zweckbestimmung vor-
handen sind. Der Ertrag aus der landwirtschaftlichen Boden-
nutzung deckt die notige Verzinsung nicht., also sind ihre Kaufs-
tberlegungen jene., die in Hypothese 3. formuliert wurden. Also:
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(a) unternehmerisches Verhalten der Landwirte bestimmen den Pacht-
landmarkt und (b) Kapitalanleger-Verhalten den landwirtschaftlichen

Bodenmarkt.

Beispielshaft seien dazu einige statistische Angaben Uber den
Bodenmarkt im Kanton Ziirich dargestellt.

Abbildung 6. Durchschnittspreise der verkauften Grundstiicke
von unbebautem Land nach Erwerbern und Verdus-
sern im Kanton Zirich (ohne Stadt 2Ziirich) fir
das Jahr 1983 Freihandverkdufe

Erwerber:

Fr./m? Landwirt |nat.Pers|jur.Pers |6ff.Hand |Total
Verausserer:

Landwirte 9.3 147.2 11545 33.0 69.1
nat. Personen 12.6 143.1 133.7 70.7 105.6
jur. Personen 14.4 166.5 162.8 142.2 146.9
off. Hand 31 .1 160.5 132.7 - 141.6
Total 11.3 148.6 134.4 79.0 103.0

Berechnungen aufgrund der Kontrahentenstatistiken,
Statistische Berichte des Kantons Ziirich

Anschrift des Verfassers: Prof. Dr. Peter Rieder
Institut fiir Agrarwirtschaft
ETHZ. Sonneggstrasse 33
8092 Zurich
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