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Konstante Verkaufspreise fiir Landwirtschaftsland

Aktuelle Auswertung zu
Land- und Waldverkaufen

Preis der verkauften Grundstiicke Landwirtschaft
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Preisentwicklung verkaufter Grundstiicke Landwirtschaft. Grafik: Statistisches Amt Kanton Ziirich

Mitte August hat das Statistische
Amt des Kantons Ziirich eine Analyse
zum Handel von Landwirtschafts-
land und Waldflachen publiziert. Die
Ergebnisse geben einen guten Uber-
blick unter anderem iiber die Preise
verkaufter Grundstiicke.

Der Kanton Ziirich rangiert mit 1,5 Mio.
Einwohnerinnen und Einwohner auf
dem ersten Platz der bevolkerungs-
reichsten Kantone. Mit 900 Einwoh-
nern pro km?2 weist der Kanton eine
sehr hohe Bevolkerungsdichte auf, im
Vergleich zu 212 Einwohnern pro km?
im Schweizer Mittel. Die Bewohner
wohnen im Siedlungsgebiet auf 22 Pro-
zent der Flache. Knapp 30 Prozent des
Kantons ist bestockt und 41 Prozent ist
Landwirtschaftsflache.

Bei der bestockten Fliche gehoren
die ca. 53000 ha Wald zur Hélfte dem
Bund, dem Kanton und den Gemein-
den und Korporationen. Die andere
Hélfte gehort Privatpersonen, insge-
samt ca. 18300 Waldeigentiimer. Wald-
eigentiimer besitzen im Durchschnitt
1,45 ha Wald.

Die 70000 ha Landwirtschaftsboden
gehoren 3300 Betrieben. Damit liegt
der Kanton Ziirich mit 21 ha/Betrieb gut
im Schweizerischen Mittel.

Betrachten wir die Handdnderungen
sieht es so aus, dass seit 1974 bis 2018
insgesamt 14200 Transaktionen von
Waldstiicken stattgefunden haben. Neh-
men wir die letzten 10 Jahre so wech-
selten jahrlich zwischen 380 und 625

Waldgrundstiicke die Hand. Die be-
troffene Waldfldache lag zwischen 390
und 750 ha, was einer durchschnittli-
chen Grésse von ca. 1,3 ha pro Handén-
derung gleichkommt. Darin sind Ver-
kéufe, Erbschaften, Abtretungen, Tausch
und Enteignungen enthalten.

Schauen wir nur die verkauften
Waldstiicke an, so werden jahrlich 150
bis 350 Waldstiicke verkauft. Der durch-
schnittliche Preis lag zwischen Fr. 0,85
und Fr. 2,50, deutlich tiefer als in den
Jahren 1982 bis 1992 mit bis Fr. 5.—/m?2.
In den letzten Jahren lag der Preis bei
1,70 Fr./m?2

Seit 1995 bis 2018 haben 5100 Trans-
aktionen von Landwirtschaftsland statt-
gefunden. Die durchschnittliche Gros-
se lag bei ca. 1,5ha. Schauen wir nur
die verkauften Grundstiicke an, so
wurden jahrlich zwischen 160 und 250
Grundstiicke verkauft mit einer durch-
schnittlichen Parzellengrésse von ca.
2 ha.

Der durchschnittliche Verkaufspreis
bei landwirtschaftlichen Grundstiicken
liegt stabil bei Fr. 6.—/m2. Wenn wir die-
sen Preis mit dem Preis fiir Bauland
vergleichen, so fillt ein grosser Unter-
schied auf.

Einerseits ist die Spanne Landwirt-
schaftsland zu Bauland sehr gross, an-
dererseits wird diese Spanne immer
grosser. Der mittlere Preis fiir Wohn-
bauland lag 2015 bei Fr. 800.—/m?2.

Die Studie kann abgerufen werden
unter www.statistik.zh.ch oder im Da-
tashop bestellt werden: datashop@sta-
tistik.ji.zh.

I Pablo Nett, ZBV-Beratungsdienst
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Preisentwicklung verkaufter Grundstiicke Wald. Grafik: Statistisches Amt Kanton Ziirich

Interview zum Fachteil

Dr. Max Griitter ist bis Ende August in der
Abteilung Analysen und Studien zustandig
fiir den Immobilienmarkt und die Handénde-
rungsstatistik. Wir haben ihm zum Bericht
«Abseits der Baumarkte fiir Bauland» einige
Fragen gestellt.

Der Durchschnittspreis fiir landwirt-
schaftliches Land liegt um die Fr. 6.—

pro m? und blieb in den letzten 20 Jahren
relativ stabil. Beim Wald schwankt
dieser Wert im gleichen Zeitraum viel
mehr. Was ist der Grund fiir die
Unterschiede?

Landwirtschaftliches Land darf aufgrund der
nationalen Gesetzgebung im béuerlichen Bo-
denrecht nur von Landwirten erworben wer-
den. Zudem darf der Preis nicht (ibersetzt
sein, also nicht wesentlich vom Durchschnitts-
preis fiir vergleichbares Land abweichen.
Dies fiihrt dazu, dass die Preise im kantona-
len Mittel seit Jahren ziemlich konstant bei
6 Fr./m? liegen. Regional kann es aber zu Un-
terschieden kommen, da landwirtschaftli-
ches Land je nach Hohe {iber dem Meer oder
Hanglage einen anderen Wert aufweisen
kann. Der Preis von Wald ist hingegen nicht
reglementiert. \Waldgrundstiicke kann zudem
jedermann kaufen, so dass hier der freie
Markt eher spielen kann. Allerdings geniesst
der Wald in der Schweiz nahezu absoluten
Schutz, so dass eine Rodung und Umnut-
zung der Grundstiicke beispielweise als Bau-
land ausgeschlossen ist.

Sehen Sie regionale Unterschiede im
Verkaufspreis, z.B. abhangig von der
Stadtnéhe?

Ja, es gibt bei den Preisen fiir Landwirtschafts-
land tatséchlich regionale Unterschiede. Al-
lerdings hat es weniger mit der Stadtnéhe zu
tun. Mit einem mittleren Preis von mehr als
7 Fr./m? lagen die beiden Bezirke Dielsdorf
und Biilach, die im Norden an die Stadt Zii-
rich angrenzen am oberen Ende der Skala und
rund 50 Prozent héher als im Bezirk Dietikon. In
diesem im Westen an die Stadt angrenzen-

Max Griitter
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«Jede vierte Handédnde-
rung von Landwirt-

schaftsland war eine
Hofiibergabe und jede
sechste ein Erbgang.»

den Bezirk kostete Landwirtschaftsland zwi-
schen 2013 und 2018 im Mittel nur knapp 5 Fr./
m. Dennoch sind die regionalen Preisunter-
schiede deutlich geringer als beim Wohnbau-
land. Hier ist der mittlere Preis im teuersten
Bezirk Ziirich 650 Prozent hoher als der mitt-
lere Preis im giinstigsten Bezirk Andelfingen.

Bei einer Hofiibergabe wird das Land
innerhalb der Familie zum Ertragswert
weitergegeben. In so einem Fall liegt der
Preis deutlich tiefer als bei den iibrigen
Handénderungen. Hat das einen Einfluss
auf die Statistik?

Die Handé@nderungsanzeigen, die wir von den
kantonalen Grundbuch@mtern erhalten und
die die Grundlage fiir unsere Statistik bilden,
unterscheiden zwischen sogenannten Frei-
handverkéaufen, Erbgéngen, Schenkungen und
Abtretungen und weiteren Handénderungs-
arten. Eine Hofiibergabe sollte in der Regel
als Abtretung erfasst werden, so dass der
dabei vereinbarte Preis nicht in die Statistik
zu den Kaufpreisen fiir Landwirtschaftsland
einfliesst. Ubrigens war in den letzten fiinf
Jahren fast jede vierte Handénderung von
Landwirtschaftsland eine Abtretung also eine
Hofiibergabe und jede sechste ein Erbgang.
Verkaufe waren aber mit 53 Prozent mit Ab-
stand am haufigsten.

Wie gross ist der Anteil Land oder Wald,
der von Institutionen gekauft wird?

Gemadss unseren Informationen sind die Kéu-
fer von Landwirtschaftsland zum allergross-
ten Teil Privatpersonen, also Landwirte (87
Prozent). Offentliche Institutionen (Bund, Kan-
ton und Gemeinden) machen etwa 8 Prozent
der Kéufer aus, wahrend juristische Perso-
nen und Stiftungen oder Vereine mit 4 Pro-
zent eine kleine Gruppe sind. Beim Wald sieht
das etwas anders aus. Dort waren knapp 78
Prozent der Kaufer Privatpersonen und 17
Prozent offentliche Institutionen. Wie auch
beim Landwirtschaftsland spielen juristische
Personen und Stiftungen oder Vereine mit
4 Prozent eine untergeordnete Rolle. Betrach-
tet man die gekaufte Flache verdndert sich
das Bild beim Wald nur wenig. Beim Land-
wirtschaftsland hingegen verlieren die Kéufe
durch die offentlichen Institutionen an Ge-
wicht. Lediglich 2,5 Prozent der gesamten in
den vergangenen 5 Jahren gehandelte Fla-
che wurde von Bund, Kanton oder Gemein-
den gekauft. 93 Prozent der Flache kauften
dagegen Privatpersonen.

Kdnnen Sie etwas dariiber sagen,

was das fiir Institutionen sind und
welche Rolle sie spielen?

Bei zwei Drittel der 101 Transaktionen, die in
den Jahren 2013 bis 2018 von éffentlichen Ins-
titutionen getéatigt worden sind, waren Ge-
meinden die Kauferinnen, bei weiteren 30 Pro-
zent der Kanton Ziirich. Lediglich sechs Mal ist
dagegen der Bund als Kaufer aufgetreten. m

Kommentar der Woche
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Mehr Losungen,

In jiingerer Zeit scheint die Landwirt-
schaft fiir viele Missstdnde verantwort-
lich zu sein und wird von ganz unter-
schiedlicher Seite an den Pranger ge-
stellt. Dabei geht oft vergessen, dass wir
Bauernfamilien uns innerhalb eines
sehr stark reglementierten Rahmens
bewegen und dadurch die Auswirkun-
gen quasi staatlich begriindet liegen.
Dazu ein paar Beispiele:
Pflanzenschutz: angeblich sind die
Landwirte Schuld daran, dass unser
Trinkwasser verschmutzt sei. Abgese-
hen davon, dass dies nur in ganz ver-
einzelten Fillen stimmt, muss auch fest-
gehalten werden, dass wir nur staat-
lich bewilligte Mittel und diese nach
Vorschrift ausbringen und erst noch
mit Spritzen, die regelmaissig staatlich
verordnet gepriift werden.
Biodiversitit: die Landwirtschaft sei
Hauptschuldige fiir den Artenriickgang:
Dabei stellt keine andere Branche so
viel Fliche fiir die Biodiversitidt zur

weniger Schwarzpeter

Verfiigung. Die BFF werden nach vor-
gegebenen Richtlinien bewirtschaftet.
Unterdessen haben wir im Kanton Zii-
rich 15 statt die geforderten 7 Prozent
BFF und die Befolgung der Auflagen ist
vorbildhaft.

Ammoniak: die Landwirtschaft ist
fiir ca. 90 Prozent der Ammoniakemis-
sionen verantwortlich. Ja, das stimmt,
aber wir haben die letzten 20 Jahre fast
ausschliesslich Stille nach staatlichen
Vorschriften gebaut, die das Tierwohl
erhohen, die Ammoniakemissionen
aber auch. Auch nach tiber 20 Jahren
Beschuldigung der Landwirtschaft gibt
es keinen einzigen Anreiz in Form von
Direktzahlungen, um den Ausstoss zu
verringern. Diese Liste liesse sich er-
weitern mit Beispielen, bei denen dem
Landwirt heute ein Strick gedreht wird,
weil er sich nach den obrigkeitlichen
Vorgaben gerichtet hat.

Es wire an der Zeit, dass Politik, Ver-
waltung, Forschung, NGO’s, Landwirte

und Verbdnde wieder gemeinsam nach
Losungen suchen wiirden, statt sich ein-
seitig den schwarzen Peter zuzuspie-
len. Niitzliche Eigenschaften der Betei-
ligten wiren: Augenmass, Offenheit, ge-
sunder Menschenverstand, Ehrlichkeit,
der Wille, gegen Fake News anzutre-
ten und wissenschaftliche Daten als
Grundlage der Argumentation zu an-
erkennen.

Dabei kimen echte Losungen zu Stan-
de, an denen sich alle mehr freuen
konnten als kurzfristig dariiber, dass
im Moment gerade das Gegeniiber den
schwarzen Peter besitzt! m

Andreas Buri
Ossingen






