25 Jabre Grundverkebr und soziobkonomischer Wandel in Liechtenstein

Gegentiber herkommlichen Markten fir bewegliche Guter weist
der Bodenmarkt einige Spezifika auf, die aus den besonderen Eigen-
schaften von Grund und Boden resultieren:

—  Zunichst bedingt dessen Uneinheitlichkeit (jede Parzelle besitzt
Unikatscharakter infolge der Einmaligkeit ihrer geographischen Lage),
dass die fiir einen funktionierenden Markt geforderte sachliche Gleich-
artigkeit und Austauschbarkeit des Gutes nicht gegeben ist. Vielmehr
verleiht die fehlende Fungibilitit und Homogenitit verkaufswilligen
Anbietern eine monopolistenahnliche Position.

—  Die Unbeweglichkeit (im Sinne der ortlichen Unverrtickbarkeit)
von Grund und Boden bewirkt eine stindig wechselnde raumliche Dis-
persitit des Angebotes. Wihrend nimlich die Mirkte fiir bewegliche
Gter tblicherweise bei leicht auffindbaren Angebotsorten (z. B. Ein-
kaufszentren) raumlich konzentriert und mit einer gewissen Bestindig-
keit lokalisiert sind, prigt den Bodenmarkt eine sich permanent wan-
delnde ortliche Angebotsstreuung. Dies erschwert es Kaufern wie Ver-
kaufern, einen Marktiiberblick zu gewinnen, was ihre Such- und Infor-
mationskosten in die Hohe treibt; dies verlangsamt auch die Umschlag-
geschwindigkeit und verschafft dem Berufsstand der Makler eine Exis-
tenzgrundlage.

—  Seine Naturgegebenheit bedeutet einerseits, dass Boden nicht erst
erzeugt zu werden braucht, womit fiir Anbieter die Produktionskosten
(als Basis fiir Preiskalkulationen) wegfallen. Andererseits schligt sich
seine Naturgegebenheit darin nieder, dass seine Gtite (Standortqualitit)
kaum zu beeinflussen ist. Weil auch aus dieser Sicht eine Vergleich- bzw.
Substituierbarkeit von Grundstiicken bestenfalls sehr bedingt vorliegt,
stosst eine allgemeingultige Beschreibung bzw. Erklarung der Marktvor-
gange relativ rasch an Grenzen (vgl. Wytrzens 1994, 186).

—  Uberdies begriindet seine Unentbehrlichkeit als Lebensgrundlage,
Produktionsfaktor und Standort eine Sozialpflichtigkeit fiir alle, die
Rechte am Boden geltend machen, weswegen auch Rechtstibertragungen
im Zuge von Grundsticksgeschiften ungleich komplexeren juristischen
Rahmenbedingungen unterliegen, als dies bei herkommlichen (Ver-)
Kiufen beweglicher Giiter der Fall ist. So verursachen etwa das Einho-
len von Genehmigungen, der Schriftformzwang und die Verbiicherung
zum Teil beachtliche Transaktionskosten sowie in der Regel auch eine
lingere Dauer der Geschiftsabwicklung.
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