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Mit dem kontinuierlichen Anstieg der Preise fur landwirtschaftliche Flachen
seit Mitte der 2000er Jahre sind diese in den Fokus wissenschaftlicher, poli-
tischer und gesellschaftlicher Debatten gerickt. Im vorliegenden Policy Brief
werden Ergebnisse der DFG Forschungsgruppe FORLand zur Preisbildung
in landwirtschaftlichen Bodenmarkten in Deutschland zusammengefasst.
Dabei konnte erstmalig flr den deutschen Bodenmarkt die Preisbildung auf
Basis detaillierter Transaktionsdaten unter Berucksichtigung der lokalen
Marktstruktur, wie etwa das lokale Transaktionsvolumen oder der Anteil ver-
schiedener Erwerber- und Veraullerergruppen an den Transaktionen, analy-
siert werden. Auf Basis der Kaufpreissammlungen fur Brandenburg, Sach-
sen-Anhalt und Niedersachsen wird die Rolle physischer Eigenschaften wie
Losgrofde, Qualitat und Loszusammensetzung bei der Preisbildung unter-
sucht. Des Weiteren wird die Rolle von Transaktionsmechanismen, magli-
chen Informationsbarrieren und -vorteilen von Erwerbs- und Veraul3erungs-
gruppen diskutiert, wobei ein besonderes Augenmerk auf die Verauf3erungen
von Flachen mit laufenden Pachtvertragen gelegt wird.
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Die Preise fir landwirtschaftliche Flachen sind seit Mitte der 2000er Jahre kontinuierlich gestiegen und
sind seither Bestandteil wissenschaftlicher, politischer und gesellschaftlicher Debatten. Insbesondere
werden dabei immer wieder die Fragen diskutiert, was genau denn zum Preisanstieg beigetragen hat,
was eigentlich die Preise bestimmt, ob eine intensivere Regulierung des Bodenmarktes den Preisan-
stieg verhindert hatte und ob das fir die Landwirtschaft oder die Gesellschaft besser gewesen ware?

Diese Fragen sind nicht einfach zu beantworten. In diesem Management Brief werden wissenschaftliche
Ergebnisse der DFG Forschungsgruppe FORLand (DFG FOR 2569: Agricultural Land Markets - Effi-
ciency and Regulation) zur Preisbildung in landwirtschaftlichen Bodenmarkten in Deutschland zusam-
mengefasst.

Dabei konnte erstmalig fiir den deutschen Bodenmarkt die Preisbildung auf landwirtschaftlichen Boden-
markten auf Basis detaillierter Transaktionsdaten unter Berlicksichtigung der lokalen Marktstruktur wie
etwa das lokale Transaktionsvolumen, der Anteil an Transaktionen verschiedener Erwerbsgruppen
(Landwirtschaft/Nicht-Landwirtschaft) oder VerauRerer analysiert werden. Der vorliegende Manage-
ment Brief fasst die Ergebnisse von mehreren Studien zusammen. Ziel ist es, die Ergebnisse einer
breiteren Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen und Implikationen fiir die Praxis wie etwa der Werter-
mittlung zu diskutieren.

Im Folgenden werden zunachst die physischen Eigenschaften wie Losgrofie, Qualitat und Loszusam-
mensetzung bei der Preisbildung diskutiert. Danach werden Transaktionsmechanismen, mégliche In-
formationsbarrieren- und -vorteile von Erwerbs- und VerauRerungsgruppen diskutiert. Besonderes Au-
genmerk wird dabei auf Verauflerungen mit laufenden Pachtvertragen gelegt.

Die vorgestellten Analysen beziehen sich dabei auf die Bodenmarkte Brandenburgs, Sachsen-Anhalts
und Niedersachsens. Die Analysen wurden auf Basis der Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schisse der jeweiligen Lander durchgefihrt. Die Studienergebnisse beziehen sich auf die jeweilig ana-
lysierten Stichproben und die jeweilig dargestellten Untersuchungszeitraume; eine Ubertragung der Er-
gebnisse auf andere Bodenmarkte ist somit auf Grund der wichtigen Rolle lokaler Eigenschaften der
Bodenmarkte nur begrenzt maoglich. Zur Nachvollziehbarkeit und Ubertragung auf weitere Regionen und
Zeitraume wird die den Kaufpreisanalysen gemeinsam zugrundeliegende Methodik der hedonischen
Regression zusammengefasst dargestellt.

Die Rolle der FlachengroRe fiir landwirtschaftliche Bodenpreise

Unterschiede in Hektarpreisen in Folge unterschiedlicher Flachengréen konnen bei landwirtschaftli-
chen Flachen auf Grund mehrerer Faktoren vermutet werden. So steigt mit der Flachengrolie bedingt
durch Skalenvorteile auch die Rentabilitat der Bewirtschaftung. Der Erwerb gréRerer Flachen geht
ebenso mit relativ niedrigeren Transaktionskosten einher. Gleichzeitig verringert sich bei grof3en Trans-
aktionen auf Grund finanzieller Beschrankungen auch die Zahl der potenziell Erwerbenden. Insbeson-
dere bei sehr groRen Flachen, welche oft nur durch wenige, finanzstarke Investierende erworben wer-
den konnen, ist der Wettbewerb um die Flachen tendenziell geringer, und die Hektarpreise kdnnen ent-
sprechend niedriger ausfallen. Kleinere Flachen kdnnten hingegen fiir einen breiteren Interessenten-
kreis interessant sein, z. B. zur Nutzung fir die Pferdehaltung, was wiederum zu starkerem Wettbewerb
fur diese Flachen fihren kann. Das Team um Ritter et al. (2020) untersuchen daher die Hypothese,
dass auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt Sachsen-Anhalts keine monoton steigende oder fallende
Beziehung zwischen Flachengréen und Preisen landwirtschaftlicher Flachen besteht. In einer erwei-
terten Replikationsstudie untersucht das Autorenteam um Schaak et al. (2023) diese Hypothese zusatz-
lich fir die Bodenmarkte in Brandenburg und Niedersachsen.

Die Studie von Ritter et al. (2020) basiert auf einem Datensatz mit 82.650 Acker- und Griinlandtransak-
tionen in Sachsen-Anhalt im Zeitraum von 1994 bis 2017; eine Untersuchung von erwerbsgruppenspe-
zifischen Effekten basiert auf einer Teilstichprobe mit 21.447 Transaktionen im Zeitraum 2011-2017.
Schaak et al. (2023) analysieren Ackerland- und Grinlandtransaktionen flr den Zeitraum 2005 bis 2015.
Neben 42.384 Beobachtungen fur Sachsen-Anhalt werden dabei auch 30.344 Beobachtungen fur Bran-
denburg und 40.366 Beobachtungen fiir Niedersachsen genutzt.

Beide Studien verwenden ein hedonisches Preismodell, welches den Zusammenhang zwischen beo-
bachteten Preisen und losspezifischen Charakteristika (z. B. LosgréRRe, Bodenqualitaten), Ort und Zeit-
punkt der Transaktion und Transaktionsmerkmale (z. B. BVVG-Verkaufe) ermittelt. Zur Ermittlung des
Preis-FlachengréRen-Zusammenhangs unter Berlicksichtigung weiterer Variablen verwenden Ritter et
al. (2020) eine flexible parametrische Modellierung; Schaak et al. (2023) erweitern die Analyse um nicht-
parametrische Ansatze.



Fir Sachsen-Anhalt finden Ritter et al. (2020) einen ausgepragten nicht-linearen, nicht-monotonen Zu-
sammenhang zwischen Flachengrée und Preisen fir Ackerflachen (vgl. Abbildung 1). Wahrend die
Hektarpreise fur sehr kleine Parzellen mit steigender FlachengréfRe zunachst sinken, wird ein linearer
Preisanstieg bei mittleren Flachengrofien beobachtet. Bei sehr grofien Flachen (>130 ha) sinkt der Hek-
tarpreis hingegen wieder. Fir Grinland wird ein ahnlicher Zusammenhang beobachtet, jedoch ist die
Abhangigkeit der Preise von der Flachengrolie weniger stark ausgepragt. Sowohl fur Griinland als auch
fur Ackerland zeigen die Ergebnisse fir landwirtschaftliche Erwerbende eine starkere Abhangigkeit der
Preise von der LosgréRRe als fir nichtlandwirtschaftlicher Erwerbende.

Die Studie von Schaak et al. (2023) bestatigt die Ergebnisse von Ritter et al. (2020) flir Sachsen-Anhalt.
Die Ergebnisse fiir Brandenburg und Niedersachsen zeigen zudem, dass Ergebnisse bezliglich anderer
Preisdeterminanten landwirtschaftlicher Flachen, z. B. der Preiseinfluss der Bonitat, auf andere Regio-
nen Ubertragen werden kdnnen. Hinsichtlich des Preis-Flachengroen-Zusammenhangs zeigt die Er-
weiterung um die anderen Bundeslander jedoch, dass grundsatzlichere Unterschiede zwischen den
analysierten Bodenmarkten bestehen. Wahrend Unterschiede im Preisniveau mdglicherweise durch un-
terschiedliche naturliche Bedingungen erklart werden kdnnten, deuten die Ergebnisse darauf hin, dass
die funktionale Form der Beziehung zwischen Preis und FlachengrdRe in den einzelnen Bundeslandern
unterschiedlich ist (vgl. Abbildung 1). Dies unterstreicht die Kontextabhangigkeit hedonischer Regressi-
onsstudien. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass in den Bundeslandern deutlich unterschiedliche FIa-
chengréRen gehandelt werden. Die Anzahl der gehandelten Flachen sinkt dabei mit der FlachengréRe,
wodurch die statistische Unsicherheit des ermittelten Preis-FlachengréRen-Zusammenhang mit steigen-
der Flachengrole steigt.

Abbildung 1: Preis-FlachengréRen-Zusammenhang fur Ackerland und Grinland in Sachsen-Anhalt,
Brandenburg und Niedersachsen
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Transaktionen von Einzelflachen und Flachenbiindel

Eigentum landwirtschaftlicher Flachen ist insbesondere in den neuen Bundeslandern fragmentiert. In
Brandenburg befanden sich zum Beispiel im Jahr 2020 rund 52 % der landwirtschaftlichen Flache im
Besitz von Uber 170.000 privaten, nichtlandwirtschaftlichen Personen oder Gesellschaften. Im Durch-
schnitt konnten 3,9 Hektar landwirtschaftliche Flache verteilt auf ca. sieben Flurstliicke ermittelt werden.
Gerade in den neuen Bundeslandern sind daher oftmals Transaktionen von zusammengesetzten Losen
oder Flachenbilindeln, d.h. Pakete aus mehreren Einzelflachen, zu beobachten. Das Team um Isenhardt
et al. (2024) hat sich der Frage zugewandt, inwiefern fiir Transaktionen raumlich getrennter Flachen im
Vergleich zu einer Transaktion mit mehreren Einzelflachen aber gleicher Grolie Preisunterschiede vor-
liegen. Ein Preisabschlag flir zusammengesetzte Lose kdnnte dadurch zustande kommen, dass Einzel-
flachen die Erwirtschaftung von Skalenertragen ermoglichen und somit zu einer hdheren Wertschatzung
fuhren kdnnten. Bei zersplitterten Teilflaichen ohne zusammenhangende Nutzung ware das nicht még-
lich. Bei rdumlich getrennten Flachen kdnnen fir den Bewirtschaftenden zudem hdhere Transportkosten
bei der Flachennutzung anfallen. Da Flachenbundel auch Teilflachen enthalten kdnnen, welche fiur po-
tenzielle Erwerbende uninteressant sind, ist weiterhin weniger Wettbewerb denkbar. Bei geplanten Ver-
pachtungen nach Erwerb, z.B. bei reinen Landinvestitionen, kénnen zudem nach dem Erwerb raumlich
getrennter Flachen hohere Transaktionskosten anfallen, z.B. wenn Pachtverhandlungen mit mehreren
Pachtenden erforderlich sind.

Die vorliegende Studie verwendet einen Datensatz mit 24.528 Ackerlandtransaktionen in Brandenburg
im Zeitraum von 2000 bis 2022. Dabei werden 17.112 Verkaufe von Einzelflachen und 7.416 Flachen-
biindel berticksichtigt. Zur Untersuchung wird ein zweistufiger Ansatz verwendet: In einem ersten Schritt
wird mittels eines Matching-Ansatzes fiir jede Transaktion eines Flachenbiindels ein ,,Zwilling” unter den
Transaktionen der Einzelflachen gesucht, welcher dhnliche physische Eigenschaften aufweist und in
raumlicher Nahe zur gleichen Zeit gehandelt wurde. Dazu wurden Paare hinsichtlich ihrer Flachengréfle
und durchschnittliche Bodenqualitat sowie geographischer Nahe gebildet. Die Verkaufszeitpunkte eines
Zwillingspaares dirfen zudem nicht weiter als ein Jahr auseinander liegen. In einem zweiten Schritt wird
auf Basis der gebildeten Zwillingspaare der durchschnittliche Preisunterschied zwischen Flachenbiindel
und ihren Zwillingen ermittelt. Dabei wird mittels hedonischer Regression fur einen nicht-linearen Preis-
Flachengrolten-Zusammenhang und weitere Faktoren, wie zum Beispiel den Einfluss von erneuerbaren
Energien und Urbanisierung kontrolliert.

Die Ergebnisse des zweistufigen Prozesses zeigen durchschnittlich 6,7% niedrigere Verkaufspreise flr
Flachenbiindel im Vergleich zu Einzelflachen mit ahnlichen Eigenschaften. Dieser Effekt zeigt flr den
untersuchten Datensatz eine statistische Unsicherheit mit einer Spanne von -8% bis -5.5%. Der Preis-
effekt von Losbiindeln ist nahezu unabhangig von der gehandelten GesamtgréRe. Zwar ist der Preisun-
terschied in den Landkreisen Brandenburgs unterschiedlich stark ausgepragt, jedoch zeigt sich fir fast
alle Landkreise einen Preisabschlag. Weitere Analysen zeigen zudem einen relativ konstanten Preis-
abschlag im Untersuchungszeitraum.

Fir Verkaufende ist somit eine separate Vermarktung der Einzelflachen unter Umstanden trotz kleiner
Volumina lohnenswert (vgl. vorhergehender Abschnitt), da Verkaufende potenziell von einer héheren
Zahlungsbereitschaft und erhéhten Nachfrage fir Einzelflachen profitieren kdnnen. Beim Bewerben ei-
nes Flachenbindels kdnnte es sich lohnen, flr Interessierte die Moglichkeit eines Teilerwerbs der Fla-
chen im Exposé hervorzuheben. Dabei ist jedoch zu bedenken, dass durch die VerauRerung von meh-
reren Einzelflachen Transaktionskosten z. B. Maklergebiihren und langwierige Verhandlungsprozesse
anfallen kdnnen, wodurch etwaig hdhere VerauRerungserlése aufgezehrt werden kdnnten.

Zwischenfazit zu den physischen Eigenschaften

Die Ergebnisse der Studien zur LosgrofRe und zur Loszusammensetzung haben in zweierlei Hinsicht
praktische Bedeutung: Erstens unterstreichen die Ergebnisse eine begrenzte Aussagekraft von Boden-
richtwerten fur landwirtschaftliche Flachen mit stark vom Normobjekt abweichender Grée und bei Los-
biindeln. Die Berlicksichtigung von nichtlinearen Preis-Flachengrofien-Zusammenhangen ist daher bei
der Bodenrichtwertermittlung und den durch die Gutachterausschiisse bereitgestellten Umrechnungs-
koeffizienten fiir abweichende Flachengréfie zu beriicksichtigen. Zweitens kann aus Sicht von Landver-
kaufenden das Zusammenfassen oder das Aufsplitten von Verkaufslosen lohnenswert sein, weil sich
dadurch hohere Erlése erzielen lassen. Dieser Mechanismus wird derzeit z. B. in den USA in sogenann-
ten Multitract-Auktionen angewandt. Dabei werden in mehreren Bietrunden Gebote sowohl flir einzelne
Teilflachen als auch flir Kombinationen aus mehreren Teilstiicken abgegeben. Da die Ergebnisse darauf
hindeuten, dass die Zusammensetzung der Flachen in einer Transaktion ein nicht zu vernachlassigen-
der Faktor in der Preisgestaltung landwirtschaftlicher Flachen darstellt, sollte diese fiir 6ffentlichen Preis-
statistiken dokumentiert werden und in der Ermittlung von Bodenrichtwerten berlcksichtigt werden.
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Welche Rolle spielt Information bei der Preisbildung im Bodenmarkt?

Auf Grund der Immobilitat landwirtschaftlicher Flachen ist jede Transaktion einzigartig. Landwirtschaft-
liche Bodenmarkte weisen zudem eine geringe Liquiditat auf. Das bedeutet, dass das Marktangebot in
der Regel sehr lokal spezifisch ist, sowohl in der Menge und in den Los- oder Grundstiickseigenschaften
als auch in der Gruppe der Verkaufenden. Da Kapital mobil ist, gilt dieses fir die Nachfrageseite nicht
notwendigerweise. Nach wie vor bilden landwirtschaftliche Betriebe die Kerngruppe der Kaufenden, je-
doch wird zunehmend Uberregional agiert und der Anteil nichtlandwirtschaftlicher Erwerbsgruppen hat
in den vergangenen Jahren zugenommen.

Grundsatzlich lassen sich im landwirtschaftlichen Bodenmarkt drei Mechanismen unterscheiden: der
klassische ,Suchmarkt®, professionelle Transaktionen mit Maklerbiiros und regionale und tberregionale
Ausschreibungsverfahren (Auktionen) durch staatliche oder private Institutionen, wie sie unter anderem
aus der Privatisierung der Flachen in Ostdeutschland bekannt sind. Diese Mechanismen unterscheiden
sich insbesondere dahingehend, inwiefern potenzielle Erwerbsgruppen erreicht werden: so werden Aus-
schreibungen der 6ffentlichen Hand stets breit Uber verschiedene Kanale kommuniziert (Websites, An-
zeigen in lokalen griinen Zeitungen und in Uberregionalen Zeitschriften). Werden Maklerbiros involviert,
so ist zumindest davon auszugehen, dass die Verkaufsofferten iberregional bekannt gemacht werden,
wohingegen im privaten Markt eher sehr regional agiert wird und das Angebot oftmals nur regional
agierenden landwirtschaftlichen Betrieben unterbreitet wird. Somit ist es fir Kaufinteressierte mit deut-
lich weniger Aufwand verbunden, Uber die professionelle Ausschreibung informiert zu sein, wohingegen
regionale Kontakte notwendig sind, um von privaten Angeboten Kenntnis zu gewinnen. Weiterhin sind
die Transaktionskosten bei Ausschreibungsverfahren gut kalkulierbar, u. a. bei einmaliger Gebotsab-
gabe. Bei privaten Verhandlungen kénnen sich hingegen mehrere Runden ergeben, die jeweils mit zeit-
lichem Aufwand und ggfs. Kosten verbunden sind.

Auf der Seite der Kaufinteressierten fallen ebenso Kosten an: so kénnen lokale Akteure, insbesondere
landwirtschaftliche Betriebe sehr viel besser (iber das Los bzw. Grundstiick und auch Uber zu erwar-
tende zukunftige Kaufoptionen informiert sein, was fur weniger lokal integrierte Gruppen mit zusatzli-
chem Aufwand verbunden ist. Solche Vorteile kdnnen die Verhandlungsposition der Erwerbsgruppen in
einer Verhandlung bspw. mit einer privaten Person starken, sind jedoch bei einer Ausschreibung kaum
relevant.

Das Team um Seifert et al. (2021) ist genau dieser Frage nachgegangen: Inwiefern spielen der Mecha-
nismus sowie die beteiligten Personen aufgrund der unterschiedlichen Informationslage bei der Preis-
bildung eine Rolle? Die Studie untersucht fiir Sachsen-Anhalt 10.778 Ackerlandtransaktionen im Zeit-
raum 2014-2017. Auf der Verkaufsseite werden die BVVG sowie andere 6ffentliche Ausschreibungen,
professionelle Verkaufe durch Maklerblros und private Verkaufende differenziert. Auf der Kaufseite
werden (i) Pachtende, (ii) landwirtschaftliche Betriebe, die aber Nichtpachtende der kaufgegenstandli-
chen Flachen sind, und (iii) nichtlandwirtschaftliche Erwerbsgruppen bertcksichtigt. Die Analyse basiert
auf einem hedonischen Modell, welches die beobachteten Preise durch losspezifische Charakteristika
z. B. LosgréRe, Bodenqualitat, Lagemerkmale z. B. Stadtndhe und Witterungseinflisse sowie Transak-
tionseigenschaften (Verkaufsmechanismus und o.g. Erwerbsgruppen) erklart. Die Idee hierbei ist es,
Preisunterschiede zwischen den verschiedenen Verkaufs- und Erwerbsgruppen bei sonst vergleichba-
ren Los- bzw. Grundstlickseigenschaften zu messen.

Die Ergebnisse zeigen deutliche Preisunterschiede zwischen verschiedenen Verkaufsmechanismen
bzw. Anbietenden: So erzielt die BVVG im Durchschnitt ca. 47% hohere Preise als private Verkaufende
bei sonst vergleichbaren Loseigenschaften. Ausschreibungen durch die 6ffentliche Hand und professi-
onelle Transaktion mit Maklerbiiros erzielen Preisaufschlage gegeniiber privaten Verkaufen von durch-
schnittlich 7% bzw. 20%. Die Aufschlage steigen dabei mit steigenden Bodenqualitdten und mit der
LosgroRe (vgl. Abbildung 2). Das bedeutet, dass fur grof3e Lose mit hohen Bodenqualitaten die héchs-
ten Preise bei Ausschreibungsverfahren erzielt werden kénnen. Dieses lasst sich unter anderem damit
erklaren, dass die Information Uber die Ausschreibung relativ gesehen einfach zuganglich ist und die
weiteren Transaktionskosten planbar sind.



Abbildung 2: Erwartete Preisunterschiede fur BVVG (links), professionelle Verkaufende (mittig) und die
offentliche Hand (rechts) gegentiber privat Verkaufenden in Euro je m? in Abhangigkeit von LosgroRe
(x-Achse) und Ackerzahl (y-Achse).
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Auf der Seite der Erwerbsgruppen zeigen die Ergebnisse geringe Preisunterschiede zwischen den
Gruppen. Fir Kaufe durch Pachtende zeigen die Ergebnisse robuste Abschlage von durchschnittlich
2% gegenuber Kaufen durch andere nichtpachtende landwirtschaftliche Betriebe und der Gruppe der
nichtlandwirtschaftlichen Kaufenden. Allerdings finden sich Preisaufschlage von bis 2.5% fur die Gruppe
der landwirtschaftlichen gegeniiber der Gruppe der nichtlandwirtschaftlichen Kaufenden.

Die Ergebnisse deuten somit darauf hin, dass der Marktmechanismus sowie die Verkaufsform aufgrund
unterschiedlicher Informations-, Transaktions- bzw. Verhandlungskosten die Preisbildung in landwirt-
schaftlichen Bodenmarkten beeinflussen. Fir privat Verkaufende zeigen diese Ergebnisse, dass die
Verwendung professioneller Unterstitzung beim Verkauf landwirtschaftlicher Flachen hilfreich zur Er-
héhung der Verkaufserldse sein kann. Da verdffentlichte Preise als Referenzpreise fir zukinftige Ge-
bote und Verhandlungen dienen, zeigen die Ergebnisse, dass die Dokumentation des ,Zustandekom-
mens® der Preise essentiell ist. Wir empfehlen daher den Mechanismus in den Kaufpreissammlungen
zu erfassen und fur Auswertungen zur Verfligung zu stellen, z. B. Giber eine Abfrage, ob ein Maklerbliro
involviert war oder ein Ausschreibungsverfahren gewahlt wurde.

Die Rolle von Pachtvertrag und Restpachtdauer fir landwirtschaftliche Bodenpreise

Ein potenzieller Einfluss des Pachtvertrags auf landwirtschaftliche Bodenpreise wird vermutet, da bei
einem Erwerb einer verpachteten Flache durch einen Nichtpachtenden diese Flache dem Erwerbenden
nicht sofort zur Verfugung steht. Eine langerfristig verpachtete Flache wéare somit insbesondere flr po-
tenzielle Erwerbende, die eine Eigennutzung anstreben, weniger interessant. Ein Pachtvertrag kdnnte
somit zu erwerbsgruppenspezifischen Anreizen beim Flachenerwerb fihren und insbesondere die Zah-
lungsbereitschaft Nichtpachtender reduzieren. Es wird des Weiteren vermutet, dass die noch verblei-
bende Restpachtdauer diesen Effekt beeinflusst, da einem landwirtschaftlichen Betrieb, der die Flache
aktuell nicht gepachtet hat, die Flache bei langerer Restpachtdauer auch fiir Iangere Zeit nicht zur Ver-
figung steht. Gleichzeitig ist die Pachthohe (ber die Restpachtdauer fixiert und kann nicht an etwaige
Veranderungen angepasst werden, was je nach Preistrend Vor- oder Nachteile implizieren kann. Hum-
pesch et al. (2023) untersuchen daher den Einfluss des Pachtstatus und der Restlaufzeit eines etwaig
vorliegenden Pachtvertrags auf die Kaufpreise von Ackerland und inwiefern sich der Einfluss von
Pachtstatus und Restlaufzeit eines Pachtvertrags auf Bodenpreise zwischen verschiedenen Erwerbs-
gruppen unterscheidet.

Fir die Analyse verwendet die Studie einen Datensatz von 6.672 Ackerlandtransaktionen in Sachsen-
Anhalt fur den Zeitraum 2014-2019 mit abgesicherten Informationen zum Pachtstatus und zur Restlauf-
zeit vorliegender Pachtvertrage. Bei ca. 70% der Flachen liegt zum Verkaufszeitpunkt ein Pachtvertrag
vor; die durchschnittliche Restlaufzeit betragt 6.2 Jahren. Es werden Kaufe durch Pachtende (54%)
sowie durch nichtpachtende landwirtschaftlich (26%) und nichtlandwirtschaftliche Erwerbende (20%)
unterschieden.



Die Analyse verwendet ein hedonisches Modell, in welchem die beobachteten Transaktionspreise durch
losspezifische Charakteristika (z. B. Losgréfie, Bodenqualitaten), Ort und Zeitpunkt der Transaktion,
weitere Lagemerkmale (z. B. Stadtnahe) und Transaktionsmerkmale (z. B. BVVG-Verkaufe) erklart wer-
den. In verschiedenen Modellspezifikationen werden zusatzlich der Pachtstatus als binarer Einflussfak-
tor (verpachtet ja/nein) und die Restpachtdauer flexibel linear-quadratisch berticksichtigt.

Die Ergebnisse zeigen zum einen keinen statistisch abgesicherten Preisunterschied zwischen verpach-
teten und pachtfreien Flachen, wenn die Restpachtdauer unberiicksichtigt bleibt. Nach Berticksichti-
gung der Restpachtdauer zeigen die Ergebnisse einen Preisaufschlag von ca. 3% flr ein verpachtetes
Los gegeniiber einem pachtfreien Los, welcher mit jedem zusatzlichen Jahr der Restpachtdauer um
durchschnittlich 0.5% bis 1% fallt (vgl. Abbildung 3). Flachen mit Restpachtlaufzeiten von Uber 4 Jahren
werden somit mit Preisabschlagen im Vergleich zu pachtfreien Losen gehandelt. Die Unterscheidung
nach Typen von Erwerbenden zeigt zudem, dass der Preisabschlag fiir langere Restpachtdauern fir
landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Nichtpachtende starker ausfallt als bei Kaufen durch
Pachtende. Zusatzlich erzielen Pachtende beim Kauf landwirtschaftlicher Flachen Abschlage im Ver-
gleich zu anderen Erwerbenden bei anderweitig identischen Loseigenschaften. Als potenzieller Grund
fur die Preisvorteile Pachtender kann dabei eine hervorgehobene Verhandlungsposition sein, welche
sich zum einen durch vorhandenes ,Sozialkapital“ einer langfristig bestehenden Pachtenden-Verpach-
tenden-Beziehung ergibt, aber auch Informationsvorteile gegeniiber anderen potenziellen Erwerbende
bezlglich des Endes des Pachtvertrags und eines méglichen Transaktionszeitpunkts.

Abbildung 3: Erwartete Preise (Linie) mit statistischer Unsicherheit (grau) fur Ackerflachen in Sachsen-
Anhalt fr pachtende (links), nichtpachtende landwirtschaftliche (mittig) und nichtlandwirtschaftliche Er-
werbende (rechts) in Abhangigkeit von der Restpachtdauer in Jahren flir eine Flache mit durchschnittli-
chen Eigenschaften im Jahr 2018
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Die Ergebnisse implizieren, dass es flr Pachtende von Flachen von Vorteil sein kann, einen Flachen-
kauf bereits deutlich vor Ablauf des Pachtvertrags anzustreben, um Preisvorteile zu erlangen. Gleich-
zeitig kénnte eine vorzeitige Verlangerung eines Pachtvertrags angestrebt werden, um so etwaige Kon-
kurrenz um die Flache im Falle eines Verkaufs zu reduzieren. Des Weiteren unterstreichen die Ergeb-
nisse die wichtige Rolle wertbeeinflussender Merkmale landwirtschaftlicher Flachen unabhangig von
ihren physischen Eigenschaften (z. B. Gré3e und Bodenqualitat). Diese Eigenschaften sollten somit
konsistent in der Kaufpreissammlung erfasst und in der Ermittlung von Bodenrichtwerten bertcksichtigt
werden.



Exkurs: Kaufpreisanalyse mittels hedonischer Regression

Die vorgestellten Analysen basieren alle auf dem hedonischen Preismodell nach Rosen (1974). In die-
sem Preismodell wird unterstellt, dass die Bewertung eines gehandelten Gutes, in der vorliegenden An-
wendung landwirtschaftliche Flachen, sich aus den Bewertungen der einzelnen Eigenschaften des Guts
zusammensetzt. Das heil’t, dass beobachtete Preise landwirtschaftlicher Flachen sich zum einen aus
dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage und zum anderen aus den Eigenschaften des gehan-
delten Gutes zusammensetzen. Das hedonische Preismodell fiir landwirtschaftliche Flachen lasst sich
wie folgt formulieren (Huittel et al. 2023):

P = f(X,B),

wobei P den Preis einer gehandelten Flache darstellt und X ein Platzhalter flir Loseigenschaften wie
GroRe und Bonitat sowie Lagemerkmale darstellt. Mit 8 werden die Bewertungen fiir die Eigenschaften
erfasst; diese werden auch implizite Preise dieser Eigenschaften genannt. Der funktionale Zusammen-
hang f zeigt auf, wie diese Eigenschaften zusammen auf den Preis wirken. In der Regel wird ein linearer
Zusammenhang P = f;x; + ,x,+.. unterstellt, wobei 3, die Preiserhdhung fiir eine zusatzliche Einheit
der Eigenschaft x;, zum Beispiel flr einen zusatzlichen Hektar Land, angibt.

Die in f zusammengefassten Bewertungen werden Uber statistische Schatzverfahren auf Basis be-
obachteter Transaktionen landwirtschaftlicher Flachen ermittelt. Hierfiir wird eine lineare hedonische
Preisregression verwendet und die Bewertungen werden mittels der Methode der Kleinsten-Quadrate-
Schatzung ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass alle preisbeeinflussenden Merkmale erfasst sind. Ande-
renfalls kdnnten die ermittelten Koeffizienten # in eine unbekannte Richtung verzerrt sein.

Die ermittelten Koeffizienten 8 unterliegen dabei statistischer Unsicherheit, welche durch verschiedene
Faktoren hervorgerufen wird, darunter Messfehler bzw. fehlerbehaftete Transaktionsdaten, eine fehler-
hafte Modellspezifikation und begrenzte Datenverfiigbarkeit. Diese statistische Unsicherheit wird in den
vorliegenden Analysen insbesondere durch Konfidenzintervalle fir die geschatzten -Koeffizienten dar-
gestellt. Diese geben die unteren und oberen Grenzen eines Intervalls, welches den wahren Wert zu
einem gegebenen Konfidenzniveau (z. B. 95% Wahrscheinlichkeit) enthalt. Ein enges Konfidenzintervall
deutet somit auf eine hohe Prazision der Schatzung hin, wahrend ein weites Konfidenzintervall auf eine
gréRere Unsicherheit hindeutet.

Die umfangreiche Datenbasis der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse sowie die mégliche
Verschneidung der Transaktionsdaten mit weiteren Informationen auf Basis der Transaktionskoordinaten
ermoglichen eine sehr reichhaltige Spezifikation des Modells und die Berticksichtigung verschiedener
Merkmale. Des Weiteren ermdglichen die in den untersuchten Bodenmarkten vergleichsweise hohe Be-
obachtungszahlen eine prazisere Ermittlung der Bewertungen der Merkmale Uber die Koeffizienten. In
Sachsen-Anhalt werden Bodenrichtwerte fiir Ackerland und zugehérige Umrechnungskoeffizienten fiir
FlachengréfRe und Bonitat bereits seit 2019 auf Basis einer hedonischen Regression ermittelt. Huttel et
al. (2023) fassen die angewandten Methoden zusammen.
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