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„Boden des Jahres 2023: Ackerland“
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Preisbildung auf dem Bodenmarkt: Forschungsergebnisse 
Flächeneigenschaften

− intertemporal stabil, klarer Zusammenhang zwischen Bodenqualität und Preis (Meissner et al. 2022)

− nichtlinearer Zusammenhang Losgröße/Bonität und Preis (Ritter et al., 2020, Seifert et al. 2021; Schaak et al. 2023)

Urbanisierung: Flächen in städtischen Gebieten → höhere Preise/m² und mehr Kaufinteressenten 
(Vyn und Shang, 2020; Cotteleer et al., 2008)

Erneuerbare Energien
− Flächenkonkurrenz und höhere Einnahmen für Landwirte durch Energiepflanzen und 

Windkraftanlagen (Habermann und Breustedt, 2011; Henning und Latacz-Lohmann, 2017; Ritter et al., 2015; Appel et al., 2016)

Transaktionsmechanismus
− Auktionen → höhere Preise (Seifert et al. 2021)

− Vorkaufsrecht: effektiver Schutzmechanismus für Pächter (Isenhardt et al., 2023)

Informationsasymmetrien
− erklären substantielle Preisunterschiede für identische Lose (Seifert et al., 2021)

− „Preisvorteile” für prof. Verkäufer & lokale Käufer/Pächter (Humpesch et al., 2022, Seifert et al. 2021)
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→ Welchen Preisunterschied gibt es zwischen 

Bündelverkäufen und Einzellostransaktionen?

→ Untersuchungsregion: Bodenmarkt Brandenburg

https://colorationcheveuxfrun.blogspot.com/2018/02/land-brandenburg-karte.html

Hypothese 𝑯𝟏: 

Landwirtschaftliche Flächen, die einem Flächenbündel zugehören, 

erzielen im Durchschnitt niedrigere Preise pro m² als Einzellose.

Subhypothesen: Losgröße, Zeit und Raum

Losbündel = „Treatment“ (Behandlungsgruppe)

Einzelne Lose = Kontrollgruppe

Losbündel 

• Verkaufsgeschäft, bestehend aus mehreren 

räumlich getrennten Flurstücken (Flurstücke 

grenzen nicht aneinander, sondern liegen in 

verschiedenen Gemarkungen oder Fluren) 

Forschungsfrage
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Datensatz & Selektion

Basisdatensatz: zentrale Kaufpreissammlung Oberer Gutachterausschuss Brandenburg

deflationierte Preise

Teilmarkt: Ackerland (größtes Flurstück ist Ackerland)

beobachtbare Bonität

beobachtbarer Preis

beobachtbare Losgröße

Zeitraum: 2000-2022

Selektion: Losgröße > 0,25 ha

Ausreißerentfernung: statistische Ausreißerkontrolle

Minimum Kaufpreis: 500,02 €/ha 

niedrigster Gesamterlös 173 €

zusätzliche Selektion: kreisfreie Städte nicht berücksichtigt, da mglw. mit Urbanisierung korreliert

keine Berücksichtigung von öffentlichen Verkäufern + BVVG

Landkreis-Jahre mit fehlenden oder unplausiblen Beobachtungen exkludiert
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Finaler Datensatz: 24.305 Transaktionen, 2000-2022

~ 329 Mio. € ~ 352 Mio. €

~ 52 Tsd. ha ~ 54 Tsd. ha

7.377 Losbündel 16.928 einzelne Lose
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Deskriptive 
Statistik

Def. Preis 

[€/m²] 

Losgröße 

[ha]

Bonität 

[Index]

www.gutachterring.de

Ø = Mittelwert

SD = Standardabweichung

Es werden die 1%- und die 99%-Quantile, Q1 und Q99, ausgegeben. 

Noch keine Aussagen über Preisunterschied ableitbar!

Einzelnes Los

N = 16.928

Ø SD Q1 Q99

0,59 0,44 0,10 2,05

3,17 4,27 0,26 22,02

32,33 10,51 14,00 62,00

Flächenbündel

N = 7.377

Ø SD Q1 Q99

0,58 0,43 0,11 2,02

7,08 6,53 0,39 33,22

32,99 9,88 16,00 61,00
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Methodik
• Um Unterschiede im Kaufpreis zu ermitteln (𝐻1) → Vergleich von Losbündeln und einzelnen 

Lostransaktionen

• Um Heterogenität in Loseigenschaften, Raum, und Zeit auszugleichen → Kombination von Matching und 

hedonischer Regression

Schritt I

Matching

▪ Exakte Koordinate

▪ Losgröße

▪ Bodenqualität

▪ Zeit

 

Schritt II

Post-Matching-

Regression

▪ Kontrolle für 

verbleibende 

Ungleichgewichte der 

Kovariaten (Ho et. al., 2007)

▪ Schätzung des 

Treatmenteffekts

Preiseffekt 𝑯𝟏 

+ Subuntersuchungen: 

Raum, Zeit & Losgröße
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Post-Matching-Regression

+ Subanalyse für Zeit, Raum und Losgrößeneigenschaften

Produktivität = 
Losgröße, 
Bonität

f (Produktivität, Klima, Lage, erneuerbare Energien)
Log(Preis 

(€/m²))
=

Klima = 
Niederschlag, 
Dürreindex

Lage =   
Ballungsraum, 
Berlin, 
Siedlungsnähe etc.

erneuerbare Energien = 
Windkraftanlagendichte, 
Biogasanlagendichte

Losbündel = 
ja/nein

+ Losbündel
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Matching
Anzahl 

Matches

3.413

1.403

2.845

Ø Distanz der gematchten Paare: 
12,98 km

absolute, standardisierte Mittelwertsdifferenz

Gleichgewicht Kovariate

Stichprobe

Ergebnisse: Matching
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Ergebnisse: Regression (gematchter Datensatz)
Abhängige Variable: deflationierter log(Preis (€/m²)) 

Konstante                  -0,750

Produktivität

Bodenqualität         0,109

Losgröße²             0,036

Klima

Niederschlag        -0,045

Dürreindex -0,107

Lage

Metropolregion Berlin 0,237   

Nah an Siedlung 0,070

Anteil landwirtschaftl. Flä-

chen an Gemeindefläche     0,003   

Anteil Siedlungsfläche 0,001

Erneuerbare Energien

Biogasdichte 0,014 

Winddichte 0,001

Treatment (Losbündel)    -0,067

Gewichtung                        Ja            

Treated (Losbündel)        7.377           

Beobachtungen                 15.038           

Adjustiertes R²                   0,706

Treatmenteffekt

  Losbündel sind im Durchschnitt 

6,7 % günstiger 

als einzelne 

   Lostransaktionen (𝑯𝟏)
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Treatmenteffekt über Losgröße

nicht feststellbar.

Konstante Preisunterschiede 

unabhängig der Losgröße.

Quantilgruppen [ha]

S
c
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ä
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u
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g
e
n

Losbündel

Durchschnitts-

effekt -0,067
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Treatmenteffekt über Raum 

Deutliche landkreisspezifische 

Unterschiede, jedoch keine 

offensichtliche Systematik feststellbar

https://colorationcheveuxfrun.blogspot.com/2018/02/land-brandenburg-karte.html

Losbündel

Effektschätzungen

L
a
n

d
k
re

is
e

Durchschnittseffekt

-0,067
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übergreifende Zeitfenster

S
c
h

ä
tz

u
n

g
e
n Treatmenteffekt über Zeit

geringfügige Variation,

nach 2015 rasanter Preisabfall, 

stabil

mögl. Begründungen: Trockenjahr 

2018 -> Notverkäufe?

Losbündel

Durchschnitts-

effekt -0,067
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Diskussion und Schlussfolgerungen

Treatmenteffekt

  Losbündel sind im 

Durchschnitt 6,7 % günstiger 

als einzelne 

  Lostransaktionen (𝑯𝟏)

Ergebnisse gelten für 

Bodenmarkt Brandenburg.

Übertragbarkeit muss  

fallspezifisch geprüft 

werden.

In Sachsen-Anhalt eindeutig 

positiver Preiseffekt für 

größere Lose 

Aber keine Unterscheidung 

Losbündel-Einzellos
Ritter et al. (2020)

Bündel → hohe 

Investitionssummen 

→ kleinerer Käuferkreis

Leider keine Informationen 

über Eigenschaften

weiterer Flurstücke einer 

Bündeltransaktion

Im Losbündel könnte viel 

Streubesitz zusammengefasst 

sein Mut zur Schätzung!
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Ausblick

→ Veröffentlichung der Ergebnisse im englischsprachigen 

German Journal of Agricultural Economics (GJAE) und anschließend 

auch in deutscher Sprache 

→ in Zusammenarbeit mit Prof. Silke Hüttel, Dr. Stefan Seifert und 

Lars Isenhardt

Informationen zu Veröffentlichung und Rückfragen gerne an:

wiltfang@gs-gutachter.de
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Diskussion

Wie sind Ihre Erfahrungen? 

Stimmen die geschätzten Werten mit Ihren Erfahrungen/

Ihrem Bauchgefühl überein?
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Deskriptive Statistik (ausführlich)
> Stats_tables(KPBB[KPBB$D.treat==1, vars])

                            Mean Median    SD   Q01   Q99

Price_m2                    0.58   0.41  0.46  0.10  2.11

Price_m2_df                 0.58   0.43  0.43  0.11  2.02

Lot_Size_ha                 7.08   5.56  6.53  0.39 33.22

SQ                         32.99  31.00  9.88 16.00 61.00

Precip_30y_past_mean       56.35  56.15  3.67 47.70 65.11

Drought_index_3yrs          2.87   2.87  0.37  2.02  3.74

MetroRegion                 0.04   0.00  0.20  0.00  1.00

Ortsnah                     0.16   0.00  0.36  0.00  1.00

MinDistToOberMittelzentrum 38.64  37.64 15.07 10.18 81.49

Share_LWD                  55.90  56.56 19.25 18.41 89.80

Share_Settle                5.85   4.01  5.30  1.61 29.83

WKA_5km                     4.88   0.09 11.03  0.00 51.06

BGA_10km                    1.00   0.49  1.40  0.00  6.88

> Stats_tables(KPBB[KPBB$D.treat==0, vars])

                            Mean Median    SD   Q01   Q99

Price_m2                    0.59   0.42  0.47  0.09  2.15

Price_m2_df                 0.59   0.44  0.44  0.10  2.05

Lot_Size_ha                 3.17   1.49  4.27  0.26 22.02

SQ                         32.33  31.00 10.51 14.00 62.00

Precip_30y_past_mean       56.85  56.76  3.37 48.40 64.89

Drought_index_3yrs          2.89   2.90  0.36  2.01  3.70

MetroRegion                 0.05   0.00  0.22  0.00  1.00

Ortsnah                     0.28   0.00  0.45  0.00  1.00

MinDistToOberMittelzentrum 36.74  35.68 15.30  8.62 79.64

Share_LWD                  53.82  53.78 18.87 16.18 89.01

Share_Settle                6.39   4.45  5.75  1.57 31.59

WKA_5km                     4.47   0.07 10.02  0.00 49.27

BGA_10km                    0.90   0.46  1.25  0.00  5.86
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Abhängige Variable: deflationierter Preis (€/m²)   

Basisregression          (Konfidenzintervalle)

----------------------------------------------------

Konstante                  -0.750 (-1.994, 0.493)   

Produktivität

Bodenqualität         0.109 (0.081, 0.138)    

Losgröße²             0.036 (0.021, 0.051)    

(Losgröße/10)²            -0.012 (-0.020, -0.004)  

(Losgröße/10)²         0.0003 (-0.003, 0.004)   

Bodenqualität * Losgröße/10 0.002 (0.001, 0.003)    

Klima

Niederschlag              -0.045 (-0.091, 0.0002)  

Niederschlag²            0.0004 (-0.00004, 0.001)  

Dürreindex -0.107 (-0.361, 0.147)   

Dürreindex² 0.026 (-0.016, 0.068)   

Lage

Metropolregion Berlin 0.237 (0.203, 0.272)    

Nah an Siedlung 0.070 (0.053, 0.086)    

Distanz Zentrum/10      0.063 (0.043, 0.083)    

(Distanz Zentrum/2)²    -0.007 (-0.010, -0.005)  

Anteil landwirtschaftl. Flä-

chen an Gemeindefläche       0.003 (0.002, 0.003)    

Anteil Siedlungsfläche 0.001 (-0.0002, 0.003)   

Erneuerbare Energien

Biogasdichte 0.014 (0.008, 0.019)    

Winddichte 0.001 (0.0005, 0.002)   

Q3                          0.010 (-0.004, 0.024)   

Treatment (Losbündel)        -0.067 (-0.080, -0.055)  

----------------------------------------------------

Gewichte                              Ja            

Treated (Losbündel)                  7,377           

Beobachtungen                       15,038           

Adjustiertes R2                         0.706           

Post-matching Regression (ausführlich)
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