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chés, ou alors des machines de
chantier prennent possession
du terrain. Cette évolution est
aussi rapide que récente.

M. Donati lui-méme a d rec-
tifier sa supposition que
I’abandon des «monti» avait
déja commencé avec la vague
d’émigration du siecle dernier.
Depuis 1948, a4 Brontallo, les
prés fauchés sont passés de 44
a 5 ha, le phénomene se dé-
clenchant en I'espace de deux
décennies (en 1958 encore,
78% des prés fauchés; en 1968
44%, en 1978 17%). Aujour-

d’hui, 6% des batiments de
cette zone servent encore a
Pagriculture, 22% sont déja
transformés en résidences se-
condaires. On peut se repré-
senter ce qui nous attend: le
nombre de «rusticiy tessinois
est évalué a 44000. Des pro-
bléemes semblables se posent
depuis la Valteline jusqu’au
Valais. Aussi les dimensions
de l'affaire sont-elles éviden-
tes: ce qui est en jeu n’est rien
de moins que l’avenir du terri-
toire alpestre.

(tirédela NZZ)

Le prix du sol en zone agricole

Nombreux facteurs d’influence

Le sort des terres agricoles dépend fortement de
leur prix. Mais quels facteurs les déterminent?
Dans le cadre du programme de recherche «Sol»
(NFP 22), M. Ruedi Baumann a fait une étude
basée sur les ventes au marché libre dans le can-
ton de Berne. Voici le résumé de ses conclusions,
qui en raison de la grande diversité des cas dans
ce canton sont aussi valables pour d’autres

régions.

question.
Erhalten, umnutzen oder zerfallen lassen, das ist hier die Frage.
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Sur le marché des terres agri-
coles, il faut distinguer entre le
marché «librey et les tracta-
tions qui sont limitées par les
dispositions de droit foncier.
En fait, 5% seulement des do-
maines sont vendus au marché
libre, 95% se transmettant
dans le cadre de la famille; de
sorte que c’est la valeur de ren-
dement qui sert de base dans
la plupart des cas. Mais, la dif-
férence augmentant réguliere-
ment entre valeur de rende-
ment et valeur vénale, la trans-
mission de terrains agricoles
est de plus en plus difficile
pour les petites et moyennes
exploitations. Or, sans le prin-
cipe de la valeur de rende-
ment, les prix des produits du
sol et les paiements directs
a lagriculture devraient étre
doublés pour que les paysans
puissent rentabiliser leurs ex-
ploitations.

Les prix moyens du marché li-
bre représentent actuellement
26 fois la valeur de rendement.
Une des causes du phénoméne
est la croissance économique
générale, ajoutée a I’évolution
des prix du sol a batir. II est
vraisemblable qu’une autre
cause réside dans les mesures
de politique agraire qui favori-
sent les grosses exploitations.
Enfin, on constate que les
pouvoirs publics, qui paient
des prix beaucoup plus élevés
que les paysans, ont aussi leur
part de responsabilité. Ces
énormes hausses de prix ren-
dent indispensables des mesu-
res de limitation du droit de
disposition sur les terres agri-
coles. A défaut, on porterait
toujours davantage atteinte au
principe de la valeur de rende-
ment, et ’on en arriverait a de
tres fortes hausses des frais de
production.

Les ventes de terres agricoles
sur le marché libre ne peuvent
étre rentabilisées que par les
plus grosses entreprises, favo-
risées par la politique agraire.
Cette évolution peut conduire
a une concentration fonciere
tout a fait indésirable. Aussi
les mesures des pouvoirs pu-
blics devraient-elles étre a
I’avenir beaucoup plus diffé-
renciées.

Zum Bodenpreis in
Landwirtschaftszonen

Yonvielen
Fak¢oren
beeinflusst

Das Schicksal des
landwirtschaftlichen
Bodens hingt stark ab
von seinem Preis. Wel-
che Faktoren aber be-
stimmen diesen? Im
Rahmen des Nationa-
len Forschungspro-
grammes «Bodeny
(NFP 22) ist Ruedi
Baumann anhand von
Freihandverkiufen im
Kanton Bern dieser
Frage nachgegangen.

Beim landwirtschaftlichen Bo-
denmarkt muss grundsitzlich
unterschieden werden zwi-
schen dem sogenannt «freiens
Markt und den Handdnderun-
gen mit Verfiigungsbeschrdn-
kungen gemiss biuerlichem
Bodenrecht. Die hier vorlie-
gende Untersuchung befasst
sich mit freihdndigen Verkiu-
fen, bei welchen der Verkehrs-
wert angenommen werden
kann.

Im Laufe einer Generation
werden etwa 4% der Fldiche
«frei» und demnach etwa 86%
innerhalb der Familien tber-
tragen. Gemessen an der An-
zahl ganzer landwirtschaftli-
cher Betriebe kann man davon
ausgehen, dass nur etwa 5%
der Heimwesen auf dem «frei-
en» Markt und demnach 95%
innerhalb der Familie die-
Hand wechseln. Dank den
Verfiigungsbeschrankungen



des béuerlichen Bodenrechts
werden die meisten Kultur-
landflichen nach wie vor zum
Ertragswert an die nichste
Generation iibertragen. Der
Umfang des freihindigen
landwirtschaftlichen Boden-
marktes, auf welchem Ver-
kehrswerte gelten, ist relativ
klein. Wegen den wachsenden
Preisunterschieden zwischen
Ertragswert und Verkehrswert
wird die Ubertragung von
Kulturland aber insbesondere
fuir kleinere und mittlere land-
wirtschaftliche Betriebe zu-
nehmend erschwert. Wenn
aber in der Landwirtschaft das
Ertragswertprinzip aufgegeben
wiirde, dann miissten nach
heute giiltigen Marktverhilt-
nissen die Produzentenpreise
und die Direktzahlungen an
die Landwirtschaft etwa ver-
doppelt werden, um den
Landwirten zu erméglichen,
die Kosten der Betriebsiiber-
nahmen noch verzinsen zu
konnen! Am Ertragswertprin-
zip ist daher unter allen Um-
stinden und vollumfinglich
festzuhalten.

Wichtige Einfliisse

Die Analyse der Einflussfak-
toren auf die Bodenpreise in
Landwirtschaftszonen wurde
in der vorliegenden Studie am
Fallbeispiel Kanton Bern vor-
genommen. Dank der Vielge-
staltigkeit des Kantons Bern
diirften die hier gewonnenen
Resultate mit einzelnen Vor-
behalten auch fiur die ganze
Schweiz als reprisentativ an-
gesehen werden. Die durch-
schnittlichen Kulturlandpreise
im Kanton Bern stiegen inner-
halb der letzten 20 Jahre von
Fr.2— auf Fr.13.- pro Qua-
dratmeter. Die heute gelten-
den Durchschnittspreise ent-
sprechen dem 26fachen Er-
tragswert und durften bei
gleichbleibendem Trend im
Jahr 2000 etwa den 44fachen
Ertragswert erreichen. Als
wahrscheinliche  Einflussfak-
toren stehen das allgemeine
Wirtschaftswachstum und die
Entwicklung der Baulandprei-
se im Vordergrund (Zeitrei-
henanalyse). Kulturlandpreise
sind allerdings in der Vergan-
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genheit indexméssig wesent-
lich stdrker angestiegen als bei-
spielsweise Baulandpreise, das
Bruttosozialprodukt, die Teue-
rung und andere mogliche
Einflussgrossen. Wahrschein-
lich sind fiir die in den letzten

Jahren noch akzentuierte
Bodenpreissteigerung  auch
agrarpolitische ~ Massnahmen

verantwortlich, die eindeutig
grossere Betriebe begiinstigen
(«Wachse oder weichey).

Staat «heizt) mit

In einer Querschnittsanalyse
werden eine Reihe von weite-
ren moglichen Einflussfakto-
ren untersucht. Dabei hat sich
gezeigt, dass die Landwirte
drei Viertel der Flachen erwer-
ben, die auf dem «freieny
Markt gehandelt werden, und
demnach die Besitzesstruktur
dadurch nicht zuungunsten
der Landwirtschaft verindert
wird. Die detaillierte Preisana-
lyse zeigt hohe, stark streuende
Quadratmeterpreise,  wobei
fur Ackerflachen beispielswei-
se signifikant hohere Preise
bezahlt werden als fiir Futter-
bauflichen. Die landwirt-
schaftliche Eignung der Boden
hat also einen bedeutenden
Einfluss auf den Bodenpreis.
Bei der Analyse der Kéiufer-

gruppen stellt man fest, dass
die offentliche Hand einen
signifikant hoheren Preis be-
zahlt als die Landwirte und
sich daher den Vorwurf gefal-
len lassen muss, die Boden-
preissteigerung noch zu be-
schleunigen. In den verschie-
denen bernischen Landestei-
len werden, angesichts der un-
terschiedlichen landwirt-
schaftlichen ~Anbaumoglich-
keiten, unterschiedliche Bo-
denpreise bezahlt. Ganze land-
wirtschaftliche Heimwesen
werden giinstiger gehandelt als
Einzelparzellen.

Beschrinkungen notig

Die enormen Bodenpreisstei-
gerungen im Landwirtschafts-
gebiet machen neue, griffige
Verfiigungsbeschrdnkungen fiir
Kulturland notwendig. Ohne
gesetzliche Preisbeschrankun-
gen fir Kulturland durften
sich die Probleme aber nicht
16sen lassen. Dabei scheint es
realistisch, die Hochstpreis-
vorschriften vom Ertragswert
abzuleiten (zum Beispiel drei-
facher Ertragswert fiir ganze
Heimwesen, achtfacher Er-
tragswert fiir Einzelparzellen).
Ohne Hochstpreisvorschriften
wird das fiir die schweizeri-
sche Landwirtschaft tiberaus

wichtige  Ertragswertprinzip
immer mehr durchlochert
(Nebenerwerbsbetriebe) und
damit zu einer enormen Erho-
hung der Produktionskosten
fihren. Hohere Produktions-
kosten ohne entsprechende
Erhohung der Ausgleichszah-
lungen an die Landwirtschaft
werden zu einem noch ver-
stirkten Strukturwandel fiih-
ren. Ein solches «Bauernster-
beny ist aber aus Okologi-
schen, raumplanerischen und
staatspolitischen Griinden
nicht zu verantworten. Struk-
turerhaltungs- und  nicht
Strukturbereinigungspolitik
miisste in der Landwirtschaft
im Vordergrund stehen.

Unter keinen Umstanden soll-
ten die Verfiigungsbeschrin-
kungen des bauerlichen Bo-
denrechts nur noch auf Haupt-
erwerbsbetriebe beschriankt
werden, wie das in der Bot-
schaft zum Bundesgesetz tiber
das Dbauerliche Bodenrecht
vorgesehen ist, weil sonst 36%
der bernischen Betriebe (CH
43%), die sogenannten Neben-
erwerbsbetriebe, als landwirt-
schaftliche Produktionsstétten
nicht iiberleben konnten.

Grosse begiinstigen?

Freihindige Kulturlandkiufe
lassen sich nur noch in agrar-
politisch begiinstigten Gross-
betrieben aus dem landwirt-
schaftlichen Ertrag finanzie-
ren. Diese Entwicklung konn-
te aber zu einer unerwiinsch-
ten Bodenkonzentration fiih-
ren. Agrarpolitische Massnah-
men sollten daher kiinftig dif-
ferenziert ausgestaltet werden
und nicht einseitig landwirt-
schaftliche Grossbetriebe be-
gunstigen. Da Erlose aus Bau-
landverkaufen in vielen Fillen
im landwirtschaftlichen Bo-
denmarkt reinvestiert werden
(«Baulandbauerny»),  miisste
mit einer Mehrwertabschdp-
fung fiir bessere Gerechtigkeit
gesorgt werden. Die Erhaltung
eines gesunden Bauernstandes
und einer leistungsfahigen
Landwirtschaft ist nur mog-
lich auf der Basis der béuerli-
chen Arbeit und nicht mittels
Landzukdufen und -verkiu-
fen. Ruedi Baumann
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