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1. Ziele und Aufgabenstellung des Vorhabens

Das Ziel dieses Projekts ist die Analyse von Auktionen in landwirtschaftlichen Bodenmarkten
in Deutschland mit besonderem Augenmerk auf die Wettbewerbsposition aktiver Landwirte im
Vergleich zu Nichtlandwirten.! Dafiir wird zunachst die Relevanz verschiedener Auktionsfor-
men im deutschen Bodenmarkt mittels einer Literaturanalyse sowie einer Internetrecherche eru-
lert. Darauf aufbauend wird die Bedeutung von unterschiedlichen Bietergruppen mit unter-
schiedlichen Motiven wie Landwirte versus Nichtlandwirte (asymmetrische Bieterstrukturen)
in Bodenmarktauktionen empirisch analysiert. Zu diesem Zweck werden die unterschiedlichen
Motive von Marktteilnehmern auf Basis eines Onlinefragebogens sowie durch gezielte Inter-
views untersucht. Mittels einer strukturellen Schatzung fur Auktionsdaten werden die Bieter-
strategien unterschiedlicher Bietertypen und ihr Effekt auf die Preisbildung in Auktionen ana-
lysiert. Die Ergebnisse liefern Aufschluss dartiber, wie Entwicklungsmoglichkeiten fir aktive
Landwirte, potenzielle Existenzgrunder sowie fur den landlichen Raum durch aktuelle Entwick-
lungen des Bodenmarkts beeinflusst werden.

1.1 Planung und Ablauf des Vorhabens

Das Projekt ,,Preisbildung bei Auktionen auf dem Bodenmarkt: Analyse der Unterschiede zwi-
schen Landwirten und Nichtlandwirten® ist in vier Arbeitspakete (AP) unterteilt.

AP 1: Formen und Relevanz von Landauktionen in Deutschland

In AP 1 werden folgende Kernfragen untersucht: Welche Auktionsformen? existieren auf dem
deutschen Bodenmarkt, welche Relevanz haben die jeweiligen Formen an den Verkéufen und
welche Relevanz haben Auktionsformen gemessen am Anteil der Verkéufe und Transaktions-
volumen fiir die Preisentwicklung? Zur Beantwortung dieser Fragen wird eine Ubersicht tiber
Marktmechanismen und Auktionsformen fur Landtransaktionen erstellt. Des Weiteren sollen
Daten zu Marktanteilen von Landauktionen akquiriert werden, welche zur Herleitung von Hy-
pothesen bezlglich des Zusammenhangs zwischen Marktanteil von auktionsbasierten Transak-
tionen und Preisentwicklung dienen.

AP 2: Bieter in Landmarktauktionen: Ziele, Motive, Strategien

Im zweiten AP wird auf unterschiedliche Bietergruppen in Landmarktauktionen ndher einge-
gangen. Zunachst werden unterschiedliche Bietertypen systematisiert, wobei ein Schwerpunkt
die Differenzierung zwischen (lokal) aktiven Landwirten und Nichtlandwirten ist. Auf Basis
dieser Systematisierung sollen Motive und Ziele fiir eine Teilnahme an Landmarktauktionen
durch die Teilprojekte der HU Berlin (TP Berlin) und die Universitdt Bonn (TP Bonn) erortert
werden. TP Berlin fiihrt zu diesem Zweck leitfadengestitzte Interviews mit Akteuren auf dem
Bodenmarkt durch. TP Bonn entwickelt und koordiniert einen Onlinefragebogen, welcher sich

1 Im Folgenden wird aus Griinden der besseren Lesharkeit ausschlieRlich die mannliche Form verwendet. Sie
bezieht sich auf Personen beiderlei Geschlechts.
2 Im Folgenden werden Auktionen und auktionsahnliche Ausschreibungsverfahren synonym verwendet.



an Teilnehmer in Landmarktauktionen richtet und deren Ziele und Motive abfragt. Dabei wird
auf die Differenzierung zwischen Landwirten und Nichtlandwirten fokussiert.

AP 3: Preisbildung in Landmarktauktionen mit unterschiedlichen Bietertypen wie (Nicht-)
Landwirte

In AP 3 wird auf Basis von Transaktionsdaten mittels deskriptiver Analyse und Regression
untersucht, inwiefern sich unterschiedliche Bietertypen hinsichtlich der Teilnahme an Aktionen
auf Basis von Loseigenschaften systematisieren lassen. Des Weiteren wird die Preisbildung in
Auktionen mittels quantitativ-6konometrischer Methoden analysiert. Hierbei steht im VVorder-
grund, inwiefern Preise in Auktionen durch unterschiedliche Bietertypen zum Beispiel Land-
wirte und Nichtlandwirte beeinflusst werden.

AP 4: Synthese

Auf Basis der Erkenntnisse der AP 1, 2 und 3 werden die Implikationen der aktuellen Entwick-
lungen auf dem Bodenmarkt beziiglich der Méglichkeiten fir Landerwerb durch aktive Land-
wirte sowie Existenzgriinder diskutiert. Diese Diskussion wird strukturiert aufgearbeitet und
bertcksichtigt Ergebnisse des Zwischengesprachs. Eine Présentation der Ergebnisse erfolgt in
einem internen Abschlussgesprach sowie in einer 6ffentlichen Abschlusspréasentation.

1.2 Wissenschatftlicher und technischer Stand, an den angeknipft wurde

Eine Vielzahl von Studien hat sich bereits mit der Entwicklung landwirtschaftlicher Boden-
preise befasst und sowohl landwirtschaftliche als auch nicht-landwirtschaftliche Faktoren als
Preisdeterminanten identifiziert (vgl. Nickerson und Zhang, 2014; Borchers et al., 2014). Als
wesentlich gelten insbesondere die Eigenschaften der Flachen wie Qualitat und GroRRe (Huttel
et al., 2013; Lehn und Bahrs, 2018; Ritter et al., 2019), Flachenzahlungen im Rahmen von
Agrarpolitiken (Lence und Mishra, 2003; Feichtinger und Salhofer, 2016; Graubner, 2018),
subventionierte Erzeugung von erneuerbaren Energien wie Biogas (Hennig und Latacz-Loh-
mann, 2017; Towe und Tra, 2013), Urbanisierung (Livanis et al., 2006; Plantinga und Miller,
2001; Kolbe et al., 2015), Fla&chennutzungspotenziale (Eagle et al., 2014; Turner et al., 2014),
und kéuferspezifische Erwartungen beziglich potenzieller Ertrdge der Flachennutzung (Bror-
sen et al., 2015). Als potenzielle weitere Griinde fir die stark angestiegenen Preise auf dem
deutschen und dem europdischen Bodenmarkt in den letzten Jahren werden insbesondere der
Eintritt landwirtschaftsferner und Uberregional agierende Investoren diskutiert, die vor dem
Hintergrund wenig lukrativer Anlageméglichkeiten am Kapitalmarkt in landwirtschaftlichen
Boden investieren und iber Verpachtung des Bodens Renditen erwirtschaften (z.B. Tietz et al.,
2013; Forstner et al., 2011; Fairbain, 2014). Internationale Studien zeigen in der Tat, dass der
Anteil des Landbesitzes durch ortsansdssige Landwirte weltweit zuriickgeht und landwirt-
schaftliche Flachen sich zunehmend in Besitz von wirtschaftlich oder politisch starken Markt-
teilnehmern befinden (van der Ploeg, Franco und Borras 2015, Bunkus und Theesfeld 2018).
Dies wird oftmals als ,,land grabbing™ betitelt und ist nicht nur auf Entwicklungsldnder be-
schrénkt, sondern auch in der EU zu beobachten (van der Ploeg et al., 2015). Ferner wird in



diesem Zusammenhang der Einfluss verschiedener Marktformen bzw. Marktmechanismen wie
Auktionen diskutiert (z.B. Huttel et al., 2016; Kahle et al., 2019). Empirische Evidenz beztglich
des Einflusses der Marktform und unterschiedlicher Marktteilnehmer auf die Preisbildung auf
Landmarkten ist jedoch nur begrenzt vorhanden.

Eine der wenigen Ausnahmen sind die Studien von Curtiss et al. (2013, 2019). Die Autoren
zeigen, dass in schwach regulierten Méarkten héhere Preise zu beobachten sind, wenn landwirt-
schaftsferne Investoren an Transaktionen beteiligt sind. Eine erste Analyse fur den deutschen
Bodenmarkt liefern Huttel et al. (2013). In der Studie wird am Beispiel von Landauktionen in
Sachsen-Anhalt gezeigt, dass Preise maRgeblich durch Loseigenschaften bestimmt werden und
hohere Preise erzielt werden, wenn der Anteil landwirtschaftsnaher Bieter an einer Auktion
gering ist. In einer weiteren Studie fir Sachsen-Anhalt finden Hiittel et al. (2016) jedoch keine
Evidenz, dass Landwirte und Nichtlandwirte unterschiedliche Preise bezahlen und dass die An-
zahl potenzieller ortsansassiger Kaufer nur einen geringen Einfluss auf den Preis hat. Croonen-
broeck et al. (2019) analysieren das Verhalten unterschiedlicher Bietergruppen in BVVG-Auk-
tionen zwischen 2007 und 2015. Die Autoren vergleichen dabei verschiedene Rechtsformen
(nattrliche versus juristische Personen), Bieter unterschiedlicher Herkunft (ausléandische versus
inlandische Bieter) sowie Unterschiede im Pachterstatus (vormalige Pachter bei der BVVG ver-
sus Nichtpéchter). Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass keine Asymmetrien zwischen diesen
Gruppen bestehen, d.h., dass die Zahlungsbereitschaft sowohl im Mittel als auch fir niedrig-
und hochpreisige Flachen nahezu identisch ist. Eine Unterscheidung bezuglich Landwirten und
Nichtlandwirten erfolgt dabei jedoch nicht. Unter Berlicksichtigung von Verhandlungen und
Auktionen finden Kahle et al. (2019), dass Preise auf dem Bodenmarkt in Sachsen-Anhalt in
Abhéngigkeit von den beteiligten Parteien variieren. So zeigen die Ergebnisse, dass Preisunter-
schiede zwischen verschiedenen Kaufergruppen (Landwirten, Nichtlandwirten, vormalige
Pachtern) und Verkaufergruppen (insbesondere professionelle und institutionelle Verkaufer)
auftreten, diese aber auch mit dem Investitionsvolumen variieren. Die Studie argumentiert, dass
diese Preisunterschiede auf asymmetrischen Information zurlickzufiihren sind.

Bezuglich des Einflusses des Marktmechanismus auf Bodenpreise herrscht zwar in der Literatur
Einigkeit dartber, dass Auktionen im Allgemeinen héhere Preise erzielen konnen als andere
Marktformen (Bulow und Klemperer, 1996). Dies wurde in internationalen Studien bezlglich
Auktionen zu Grundbesitz bereits empirisch bestétigt (z.B. Chow et al., 2015). Fir den deut-
schen Bodenmarkt jedoch ist die bisherige empirische Evidenz eher beschrankt: So zeigen Hiit-
tel et al. (2016) am Beispiel Sachsen-Anhalts, dass Auktionen der BVVG Bodenverwertungs-
und -verwaltungs GmbH (BVVG) und der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt GmbH (LGSA)
flr die Jahre 2009-10 hohere Preise erzielt haben als sonstige Landtransaktionen, was durch
Kahle et al. (2019) fur Sachsen-Anhalt zwischen 2014 und 2017 bestétigt wird. Untersuchungen
fr weitere Regionen in Deutschland und fiir jungere Jahre fehlen jedoch. Die bestehende Lite-
ratur liefert somit erste Anhaltspunkte bezuglich des Einflusses von Marktakteuren und -me-
chanismen auf Bodenpreise. Studien mit Fokus auf die Wettbewerbsposition aktiver Landwir-
ten gegentiber Nichtlandwirten bei verschiedenen Marktmechanismen existieren jedoch nicht.
An dieser Stelle setzt dieses Projekt an.



2. Material und Methoden
2.1 AP 1: Formen und Relevanz von Landauktionen in Deutschland

Bei der methodischen VVorgehensweise in AP 1 ist zwischen qualitativen und quantitativen An-
sétzen zu differenzieren. Die qualitativ ausgerichteten Analysen fokussieren auf die Systemati-
sierung von Formen und der Relevanz von Landauktionen in Deutschland sowie die Bestim-
mung von Motiven, Zielen und Strategien von Kédufern und Verkaufern in Landmarktauktionen.
Zur Beantwortung der Fragen zu bestehenden Marktmechanismen fur Landtransaktionen im
Allgemeinen und zu Auktionsformen im Speziellen wurde zum einen eine ausfuhrliche Litera-
tur- und Internetrecherche durchgefiihrt. Relevante Begriffsdefinitionen, Auspragungskriterien
und Merkmale wurden bestimmt und systematisiert. Zum anderen wurden auf der Basis von
Interviews mit Marktteilnehmern empirische Beobachtungen erfasst, die mogliche Zusammen-
hange zwischen auktionsbasierten Transaktionen und Preisentwicklung auf dem Bodenmarkt
erklaren konnen.

Ansatze zur Quantifizierung (Marktanteile von Auktionen etc.) basieren auf der Auswertung
von Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fir die Bundesldnder Brandenburg, Sach-
sen-Anhalt und Niedersachsen. Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse sind die
Grundlage amtlicher Wertermittlung von Immobilien sowie landwirtschaftlicher Flachen in
Deutschland. Es sind Datenbanken, in denen Kaufvertrage mit ihren wesentlichen Vertragsda-
ten, Ordnungsmerkmalen und mit den preis- und wertbestimmenden Merkmalen erfasst wer-
den. Die Informationen aus dem Kaufvertrag werden erganzt durch Angaben zu Bauleitplanen,
zum Liegenschaftskataster und durch Mitteilungen der Gemeinden Uber die Erhebung von Er-
schlieungsbeitragen. Weitere Objektdaten, die sich nicht unmittelbar aus dem Kaufvertrag er-
geben, erhalten die Gutachterausschusse durch die Versendung von Fragebdgen an die Eigen-
tumer.

Wahrend das Auftaktgesprach (11.01.19, Berlin) wesentlich zur inhaltlichen Prézisierung der
Forschungsarbeiten des AP1 beigetragen hat, bildete der Auftaktworkshop (07.03.19, Berlin)
die Basis fur die Identifizierung relevanter Akteure sowie den Informationsaustausch mit
Marktteilnehmern.

Material und Methoden in AP1 lassen sich zusammenfassen in Literaturrecherchen, Diskussi-
onen mit Experten auf dem Bodenmarkt, Befragungen von Akteuren mittels leitfadengestitzter
Interviews sowie die Analyse verfiigbarer Kaufpreissammlungen von Gutachterausschiissen.

2.2 AP 2: Bieter in Landmarktauktionen: Ziele, Motive, Strategien

Ziel des zweiten Arbeitspakets ist die Systematisierung der Motive und Ziele der Teilnahme an
Bodenmarktauktionen. Daftir wurden zum einen leitfadengestiitzte Interviews mit Bodenmarki-
akteuren durchgefthrt. Zum anderen wurde ein Onlinefragebogen entworfen, welcher sich an
potenzielle Teilnehmer in Landmarktauktionen richtet und deren Ziele und Motive abfragt.



2.2.1 Interviewleitfaden

Leitfadengestutzte Interviews sollen (neben der Onlinebefragung) zur Beantwortung der For-
schungsfrage beitragen, inwiefern sich Landwirte und Nichtlandwirte in Auktionen hinsichtlich
Motivation, Zielen und Strategien unterscheiden. Fur vier Akteursgruppen (Kéufer/Verkéufer,
Dienstleister, Stakeholder) wurden zielgruppenfokussierte Fragenkomplexe entwickelt, welche
von Landerwerbsmotiven tber Begriffsdefinitionen und auktionsspezifische Informationen bis
hin zu strategischen Uberlegungen bei Auktionen als Transaktionsform reichen.

Im Appendix 1 ist die Struktur des Interviewleitfadens und in Appendix 2 ist der vollstandige
Interviewleitfaden dokumentiert. Der Interviewleitfaden wurde vom TP Berlin 01-02/2019 ent-
wickelt und nach einer Pretest-Phase erfolgten die Interviews ab dem 2. Quartal 2019. Die Aus-
wahl der Interviewpartner erfolgte in einem mehrstufigen Verfahren: a) Aufstellen einer Liste
potentieller Akteure aufgrund von Marktrecherchen; b) Prazisierung der Akteursgruppen wah-
rend des Auftaktgespréaches; ¢) Einladung potentieller Interviewpartner zum Auftaktworkshop;
d) zielgerichtete Ansprache wéhrend des Workshops; e€) Nutzung des persénlichen und profes-
sionellen Netzwerks der Interview- und Projektpartner.

Am Ende dieses Prozesses konnten 50 potentielle Interviewpartner identifiziert werden. Im Be-
richtszeitraum wurden 20 Interviews geflhrt. Es wurden 3 Landwirte, 2 Vertreter der Industrie,
3 Auktionsplattformen, 4 Maklerunternehmen, 3 Vertreter von Landgesellschaften, ein Wis-
senschaftler, 3 Stakeholder (aus den Bereichen Banken, genossenschaftliche Interessenvertre-
tung, Beratung) sowie ein Anbieter flr Service flr Zwangsversteigerungen befragt.

Vier Akteure haben die Interviewanfragen direkt abgelehnt. Zahlreiche potentielle Partner ha-
ben entweder nicht auf Einladungen reagiert oder getroffene Zusagen nicht eingehalten. Mit
Akteuren aus der Gruppe der nichtlandwirtschaftlichen, Uberregional agierenden Kéaufer sowie
mit marktrelevanten Auktionsplattformen Interviews zu fuhren, gestaltete sich schwierig.
Trotzdem ist es gelungen, einen nichtlandwirtschaftlichen, Uberregional agierenden Investor
sowie die flhrende Plattform fur Live-Auktionen (Deutsche Grundstiicksauktionen AG,
DGAG) zu befragen.

2.2.2 Onlinefragebogen

Zur Ermittlung der Hintergriinde zur Teilnahme an Landmarktauktionen wurde eine Onlinebe-
fragung durchgefuhrt. Diese zielte darauf ab, explorativ folgende Punkte zu untersuchen:

e Gibt es Hinweise auf systematische Unterschiede hinsichtlich der Motive und Ziele der
Auktionsteilnehmer fir Kauf und Pacht landwirtschaftlicher Flachen mittels Auktionen
bei den Umfrageteilnehmenden?

e Gibt es Hinweise darauf, ob sich Landwirte und Nichtlandwirte hinsichtlich ihrer Such-
kriterien bei der Entscheidung zur Auktionsteilnahme unterscheiden?

e Lassensich bei den Teilnehmenden Einflussfaktoren bestimmen, die fur eine Teilnahme
und Bietstrategie von Auktionsteilnehmern relevant sind?

e Gibt es bei den Teilnehmenden unterschiedliche Préferenzen hinsichtlich Bodenmarkt-
auktionen als Marktmechanismus im Vergleich zu anderen Marktformen wie etwa einer
Verhandlung?



Gibt es Hinweise flr unterschiedliche Préaferenzen hinsichtlich der Ausgestaltung von
Bodenmarktauktionen bei den Teilnehmenden?

Die Onlinebefragung wurde gemeinsam mit dem parallel laufenden BMEL Projekt Marktmacht
in landwirtschaftlichen Bodenmaérkten unter der Federfiihrung des IAMO erstellt. Der Frage-
bogen zu beiden Themenkomplexen gliedert sich wie folgt:

1.

O N kW

Einordnung (Landwirt/Nicht-Landwirt)

Art der Teilnahme am Bodenmarkt (Kauf, Pacht, Zeithorizont)
Grinde flr Nichtteilnahme

Suchkriterien der Befragten

Wahrnehmung des Pachtmarktes

Wahrnehmung des Kaufmarktes

Bewertung von Auktionen und Auktionsausgestaltung

Erfahrung mit Auktionen und Verhandlungen auf dem Kaufmarkt
Allgemeine Angaben zum Betrieb/zur Person

Eine detaillierte Darstellung des Fragebogens befindet sich in

10



Appendix 3. Zur Verringerung der Bearbeitungszeit des Fragebogens und Verringerung der
Abbrecherquote wurden Teilnehmer entweder zum Pacht- oder zum Kaufmarkt befragt; eine
Beantwortung des jeweils anderen Fragenteils konnte freiwillig erfolgen. Alle Teilnehmer wur-
den bezlglich ihrer Erfahrungen und Bewertungen von Landmarktauktionen befragt. Daruber
hinaus wurden die Fragebldcke gesondert fur Landwirte und Nichtlandwirte gestaltet; bei der
letzten Gruppe erfolgte eine Differenzierung nach Privatpersonen und Organisationen.

Nach einem umfangreichen Pre-Test innerhalb der Arbeitsgruppe sowie mit Landwirten, wur-
den potenzielle Teilnehmer tber direkte Kontaktaufnahme und indirekte Bekanntgabe in sozi-
alen Medien oder andere Distributoren wie Berufs- und Erzeugerverbénde, Interessenvertretun-
gen adressiert. Dabei wurden sowohl Landwirte als auch Nichtlandwirte (z.B. Auktionsh&user,
Teilnehmer des Auftaktworkshops) berucksichtigt. Des Weiteren wurden Teilnehmer Gber die
Auslage und Verteilung von Flyern bei relevanten Veranstaltungen (z.B. GEWISOLA Jahres-
tagung, Informationsveranstaltungen des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt
und Landwirtschaft des Landes Brandenburg (MLUL) und des Ministeriums fur Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur-und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen) und Institutionen
(z.B. Landwirtschaftskammern, Universitaten der Projektteilnehmer, Auktionshauser) akqui-
riert. In sozialen Medien wurde der Link zur Umfrage beispielweise tiber das Netzwerk des
IAMO verteilt. Durch eine Verlosung von je drei Gutscheinen je 100 Teilnehmer im Wert von
jeweils 50€ bei einem Arbeitsbekleidungsausstatters wurde eine Erhohung der Teilnehmerzahl
angestrebt.

Insgesamt konnten 619 Teilnehmer zur Umfrage gewonnen werden; 83 Teilnehmer beantwor-
teten die Umfrage vollstandig. Die fir dieses Projekt relevanten Fragen wurden von 90 Teil-
nehmern beantwortet. Circa 80% der Umfrageteilnehmer gaben an, Landwirte oder Betriebs-
leiter in einem landwirtschaftlichen Betrieb zu sein.

2.3 AP 3: Preisbildung in Landmarktauktionen mit unterschiedlichen Bietertypen

In AP 3 wird das Bieterverhalten bei Bodenmarktauktionen mittels deskriptiver und quantitativ-
6konometrischer Methoden anhand von beobachteten Transaktionsdaten analysiert. Im folgen-
den Abschnitt werden die dafiir verwendeten Datensétze zusammenfassend dargestellt (2.3.1).
Im Anschluss werden methodische Ansétze fiir die Analyse der Teilnahme verschiedener Bie-
tertypen an Auktionen (2.3.2) sowie die implementierten strukturellen Auktionsmodelle (2.3.3)
dargestellt.

2.3.1 Datensatzbeschreibung

Zur Analyse der Preisbildung bei Bodenmarktauktionen konnten Daten der Landgesellschaft
Sachsen-Anhalt GmbH (LGSA im Folgenden) sowie der BVVG Bodenverwertungs- und -ver-
waltungs GmbH (BVVG im Folgenden) akquiriert werden. Die Datenséatze umfassen Ergeb-
nisse von insgesamt 10.685 Ausschreibungen landwirtschaftlicher Flachen zwischen 2010 und



2018, wobei 8.835 Beobachtungen auf die BVVG und 746 auf die LGSA entfallen.® Die Aus-
schreibungen umfassen 62.778 ha landwirtschaftliche Flache, davon 45.215 ha Ackerland. Das
Gesamtvolumen der vorliegenden Transaktionen betragt 1,117 Milliarden Euro tber den ge-
samten Zeitraum.

Die Anzahl der Ausschreibungen der BVVG variiert zwischen 2010 und 2015 nur geringfligig
und liegt bei ca. eintausend Beobachtungen pro Jahr; gréRere Schwankungen zeigen sich flr
die Folgejahre und fiir 2016 und 2018 werden lediglich 466 bzw. 563 Ausschreibungen beo-
bachtet (2017: 844, vgl. Tabelle 1). Im Gegensatz dazu zeigt sich eine hohere Variation in der
Anzahl der jahrlichen Ausschreibungen der LGSA (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Anzahl an beobachteten Ausschreibungen und Typ des Hochstbietenden

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

BVVG 979 1,046 930 1,124 1,126 1,011 563 844 466
Erwerber LW 0 0 0 0 0 0 190 649 369
LGSA 65 72 132 14 146 87 86 106 36
Héchstgebot LW 56 55 101 13 128 84 68 98 31
Erwerber LW 60 63 126 14 139 86 81 103 35
Gesamt 1054 1121 1062 1138 1272 1098 649 950 502

Quelle: Ausschreibungsergebnisse der BVVG und LGSA

Die durchschnittlichen Losgrolien liegen bei beiden Datensétzen bei knapp uber 7ha, wobei die
Beobachtungen der BVVG eine deutlich grolRere Streuung aufweisen (Standardabweichung
BVVG: 14.91 ha, LGSA: 3.61 ha, vgl. Appendix 5). Der Anteil an Ackerland liegt bei Aus-
schreibungen der LGSA bei im Durchschnitt bei 85% (Standardabweichung: 27%), bei der
BVVG bei ca. 60% (Standardabweichung 42%). Die Bodenqualitaten sind bei der LGSA mit
durchschnittlicher Bodenwertzahl von 68 im Schnitt hoher als bei der BVVG (durchschnittliche
BWZ: 41), wobei Bodenqualitaten bei der LGSA stérker streuen (Standardabweichung LGSA:
23 Punkte, 17 Punkte). Auch die erzielten Hochstgebote unterschieden sich deutlich. Bei Aus-
schreibungen der LGSA stieg der Median der Héchstgebote von 2010 bis 2018 von ca. 10.721
€/ha auf tiber 24.000 €/ha. Bei der BVVG zeigt sich im gleichen Zeitraum ein Anstieg von
9.302 €/ha auf 20.485 €/ha. Von einem Vergleich der Erlose der beiden Anbieter ist jedoch auf
Grund der unterschiedlichen Bodenqualitaten sowie des potenziell nichtlinearen Preis-Grof3en-
Zusammenhangs abzuraten (vergleiche Ritter et al., 2019).

Fur die Analyse des Verhaltens verschiedener Bietertypen sind Informationen tiber vorliegende
Bietertypen notwendig. Eine Unterscheidung der Hochstbietenden zwischen Landwirten oder
Nichtlandwirten steht im Datensatz der LGSA als kategoriale Variable fur den gesamten Be-
obachtungszeitraum zur Verfligung. Bei Ausschreibungen der BVVG wird dieses Merkmal ab
August 2016 erfasst. Die Abfrage erfolgte auf freiwilliger Basis, was dazu fihrt, dass im Erhe-
bungszeitraum fiir ca. 11% der Hochstbietenden keine Informationen vorliegen.

3 Fur die LGSA werden firr 2019 zwei Ausschreibungen beobachtet, welche auf Grund der geringen Datenver-
fligbarkeit fiir dieses Jahr im Folgenden nicht beriicksichtigt werden.

12



Der Anteil der durch Landwirte abgegebenen Hochstgebote liegt fur die Jahre 2017 und 2018
bei der BVVG unter Berucksichtigung aller Ausschreibungen bei circa 76 bzw. 79%. Dabei ist
jedoch zu bertcksichtigen, dass 15% (2017) bzw. 13% (2018) der Ausschreibungen einer Be-
schrankung des Teilnehmerkreises auf bestimmte Betriebsformen und Junglandwirte unterla-
gen und Nichtlandwirte in diesen Auktionen nicht mitbieten kénnen (beschrénkte Ausschrei-
bungen). Bei den unbeschrankten Ausschreibungen liegt der Anteil an Hochstgeboten durch
Landwirte fur 2017 und 2018 bei 73 bzw. 76%.

Auch bei Ausschreibungen der LGSA wurden die Hochstgebote zu einem GroRteil durch Land-
wirte eingereicht (85%). Dabei ist jedoch zu beachten, dass bei Ausschreibungen der LGSA
dem aktuellen Pachter ermdglicht wird, nach Abgabe aller Gebote das ausgeschriebene Los
zum Haochstgebot zu erwerben. Diese Moglichkeit wird in ca. 50% aller Ausschreibungen ge-
nutzt, wobei darauf hinzuweisen ist, dass in weiteren 15% der Ausschreibungen das Hochstge-
bot bereits durch den P&chter erfolgte. Unter der Annahme, dass Péachter ebenfalls Landwirte
sind, liegt der Anteil der Landwirte unter den Erwerbern damit bei ca. 95%, der Anteil der
Pachter bei ca. 70%.

Neben der Unterscheidung zwischen Landwirten und Nichtlandwirten liegt bei der LGSA die
Information (ber die Ortsanséssigkeit des Hochstbietenden vor: 722 der 746 Erwerber sind
ortsanséssig, wobei 693 der 746 Erwerber ortsansassige Landwirte sind. Im Datensatz der
BVVG wird Ortsansassigkeit nicht erfasst; hier liegen jedoch Informationen (ber die Distanz
zwischen Wohnort/Betriebsort des Hochstbietenden und der erworbenen Flache vor. Abbildung
1 stellt dieses DistanzmaR fir BVVG-Ausschreibungen in den Jahren 2016 bis 2018 dar: die
linke Abbildung zeigt die Stichprobe sortiert nach zunehmender Distanz (schwarz). In der rech-
ten Abbildung werden diese Beobachtungen nach Bietertyp als kumulierte Wahrscheinlichkei-
ten dargestellt, sodass auf der vertikalen Achse der Anteil der Hochstbietenden abgelesen wer-
den kann, welche Distanzen kleiner oder gleich dem zugehdrigen Wert auf der horizontalen
Achse aufweisen. Forstner und Tietz (2013) folgend definieren wir Ortsansassigkeit fir Dis-
tanzen bis zu 50km, wobei bei ausléandischen Bietern unabhangig von der tatséchlichen Distanz
von Ortsfremden ausgegangen wird. Dieser Grenzwert von 50 km ist rot in den Abbildungen
dargestellt. Die Grafiken verdeutlichen, dass im Beobachtungszeitrum ca. 75% aller Hochstge-
bote durch Ortsansassige abgegeben wurden. Ein deutlicher Unterschied ergibt sich jedoch bei
einer weiteren Unterscheidung nach Bietertyp: Wéhrend ca. 80% aller Hochstbietenden Land-
wirte auch Ortsanséssige waren, ist dies nur bei ca. 50% der Nicht-Landwirte der Fall. Werden
nun die Informationen Uber Ortsanséssigkeit und Bietertyp kombiniert, zeigt sich, dass das
Hochstgebot mehrheitlich durch ortsanséassige Landwirte abgegeben wurde. Dabei ist jedoch
zu berucksichtigen, dass bei Ausschreibungen der BVVG Informationen zum Bietertyp teil-
weise nicht vorhanden sind. So fehlt zwischen 2016 und 2018 bei 217 Hochstbietenden mit
Distanzen unter 50 km die Information zum Bietertyp (Landwirt oder Nichtlandwirt); 107
Hochstbietende mit Distanzen tber 50km haben ihren Landwirt/Nichtlandwirt- Status nicht an-
gegeben.
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Abbildung 1: Sortierte Stichprobe (links) und Verteilungsfunktion (rechts) der Distanz zwischen Los
und Betriebsstdtte/Wohnort des Hochstbietenden bei BVVG-Ausschreibungen nach Bietertyp

Beide Anbieter befinden sich vollstandig (BVVG) bzw. Gberwiegend (LGSA) im 6ffentlichen
Eigentum und beriicksichtigen bei der Vergabe auch agrarstrukturelle Vorgaben, welche die
Erwerbsmdglichkeiten von Nichtlandwirten einschranken. Eine Ubertragung der Ergebnisse
auf Anbieter von Bodenmarktauktionen, welche keinen agrarstrukturellen VVorgaben unterlie-
gen, ist daher nicht moglich.

2.3.2 Analyse der Selektion von Bietertypen in Auktionen

In einem ersten Arbeitsschritt wird analysiert, ob verschiedene Bietertypen auf Basis von Los-
eigenschaften auswéhlen, ob sie an Auktionen bzw. Ausschreibungen teilnehmen (Selbstselek-
tion). Dabei werden auf Grund unterschiedlicher Datenverfligbarkeiten unterschiedliche An-
sétze zur Auswertung von Ausschreibungen der LGSA bzw. der BVVG verwendet, welche im
Folgenden erldutert werden.

BVVG Teilnehmeranalyse  Da bei Daten der BVVG nur der Typ des Hochstbietenden vor-
handen ist, wird mittels eines diskreten Wahrscheinlichkeitsmodells analysiert, inwiefern die
Wahrscheinlichkeit einen bestimmten Bietertypen als Hochstbietenden zu beobachten von Los-
eigenschaften erklért werden kann. Das heif3t, es wird der Zusammenhang

Ply; = jlx] = f(x) 1)
geschétzt, wobei P[y; = j|x;] die Wahrscheinlichkeit ist, in Transaktion i einen Héchstbieten-
den y vom Typ j zu beobachten. Diese wird durch Ausschreibungscharakteristika x; tiber den
funktionalen Zusammenhang f(.) erklart. Zur Schatzung wird eine logistische Funktion ver-
wendet, welche — im Gegensatz zur Regression mittels kleinster Quadrate — die Beschrankung
von Wahrscheinlichkeiten auf den Bereich zwischen 0 bis 100% berucksichtigt.

LGSA Teilnehmeranalyse  Bei der Analyse der Ausschreibungen der LGSA ist zu beriick-
sichtigen, dass nur in wenigen Fallen Nichtlandwirte bzw. Ortsfremde als Hochstbietende beo-
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bachtet werden (vgl. Tabelle 1). Eine Analyse des Typs des Hochstbietenden mit einem diskre-
ten Wahrscheinlichkeitsmodell ware daher statistisch nicht belastbar. Im Gegensatz zu den Da-
ten der BVVG wird im LGSA-Datensatz jedoch erfasst, wie viele Nichtlandwirte Gebote ab-
gegeben haben. Zur Analyse der Teilnahme bei Auktionen nach Loseigenschaften werden da-
her zwei weitere Regressionsansétze verwendet: Zum einen wird analysiert, ob die Anzahl der
Gebote durch Nichtlandwirte (#Gebotey,,) durch Loseigenschaften x; erklart wird. Dieser
Zusammenhang wird durch eine Poisson-Regression geschatzt, da lediglich ganzzahlige Reali-
sationen beobachtet werden konnen. Dafur wird ein Zusammenhang der Form

E[#Gebotey,y|x] = eb* (2)
unterstellt, wobei die Vorzeichen der geschatzten Parameter 8 analog zum linearen Regressi-
onsmodell interpretiert werden kénnen.

In einem zweiten Regressionsansatz wird ermittelt, ob der Anteil der Gebote durch Nichtland-
wirte durch Loseigenschaften erklért werden kann:

B |# gt x| = £eo. @

Zur Schatzung ist ein lineares Modell auf Grund der Begrenzung auf den Bereich zwischen 0
und 100% sowie auf Grund der hohen Anzahl an Beobachtungen ohne Gebote durch Nicht-
landwirte ungeeignet. Es wird daher auf ein beta-inflationiertes Poissonregressionsmodell zu-
riickgegriffen, welches fir Realisationen an den Grenzen der Verteilung der abhéngigen Vari-
ablen (0% bzw. 100% Nichtlandwirte als Teilnehmer) flexibel kontrolliert (Ospina und Ferrari,
2010).

2.3.3 Analyse der Preisbildung bei Auktionen

Im zweiten Arbeitsschritt wird analysiert, ob sich die Preisbildung in Auktionen durch unter-
schiedliche Bietercharakteristika, wie etwa Landwirte versus Nichtlandwirte, erkléren l&sst.
Diese Analyse erfolgt mittels deskriptiver Methoden sowie mittels struktureller Schatzung von
Auktionsmodellen.*

Deskriptive Analyse Zunéchst erfolgt die Darstellung des Bieterverhaltens mittels deskripti-
ven Auswertung von Geboten in Auktionen. Daflr ist relevant, inwiefern Landwirte und Nicht-
landwirte als Bieter auftreten. Da die Datenséatze unterschiedliche Informationen enthalten, ist
eine Vergleichbarkeit der beiden Ausschreibungsverfahren (BVVG und LGSA) nur einge-
schrankt moglich. Da der Typ des Hochstbietenden in beiden Datensatzen beobachtet wird,
wird deskriptiv analysiert, inwiefern sich Hochstgebote unterschiedlicher Bietertypen unter-
scheiden. Da das Verhalten der Bieter maligeblich fiir die Preise ist, werden zwei Malie fur
Bieteraggressivitat dargestellt: zum einen stellt das Uberbieten des zweithdchsten Gebots dar,
wie aggressiv Uberboten wurde, um den Zuschlag zu erhalten. Zum anderen analysieren wir die

4 Fur einen aktuellen Uberblick der Literatur zur strukturellen Schitzung von Auktionsmodellen verweisen wir
auf Gentry et al. (2018).
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Abweichung des Hochstgebots vom erwarteten Verkaufserlds, da dies unabhangig vom Bieter-
verhalten ist. Da der erwartete Verkaufserlos lediglich fiir Ausschreibungen der BVVG vor-
liegt, wird dieses Mal fur Ausschreibungen der LGSA nicht ausgewertet.

Strukturelle Analyse Zur Analyse der Bietstrategien verschiedener Bietertypen werden struk-
turelle Auktionsmodelle verwendet. Diese setzten eine theoretisch-fundierte Herleitung mogli-
cher Effekte durch Bietercharakteristika voraus, da nur so eine ldentifikation der Effekte ver-
schiedener Bietertypen aus den Daten erzielt werden kann. Zur Vorbereitung der strukturellen
Schétzung wurde Literatur zur quantitativen Analyse von Auktionsdaten ausgewertet und hin-
sichtlich der Ubertragbarkeit auf vorliegende Daten untersucht. Da Bodenmarktauktionen in
der Literatur bisher nur zu einem geringen Mafe empirisch analysiert wurden, wurden insbe-
sondere die zugrundeliegenden Annahmen Uber die Art der Gebotsbildung durch die Bieter
gepruft.

In der Auktionstheorie wird bei der Gebotsbildung zwischen Gemeinwerten (Common values,
CV) und Privatwerten (Private values, PV) unterschieden, wobei Mischformen ebenso méglich
sind (vgl. Athey und Haile, 2007). Bei einem reinen Gemeinwertmodell (Pure common values)
ist der Wert des auktionierten Gutes zwar fiir alle Bieter identisch, den Bietern jedoch unbe-
kannt. Im Gegensatz dazu ist bei einer Auktion mit Privatwerten der Wert des auktionierten
Gutes jedem Bieter bekannt, kann jedoch zwischen Bietern variieren.® Eine Mischform liegt
vor, wenn eine Gemeinwertkomponente enthalten ist.

Je nach Art der Wertbildung unterscheidet sich das Bieterverhalten. Insbesondere ist die Wert-
schatzung bei vorliegenden Privatwerten unabhéngig von der Wertschdtzung eines anderen
Bieters, d.h. ein Bieter wirde seine Wertschéatzung nicht anpassen, wenn er tiber die Wertschét-
zung eines anderen Bieters informiert wére. Im Gegensatz dazu sind bei Gemeinwerten und bei
Mischforen Informationen tber die Wertschatzung anderer Bieter (und auch jegliche anderen
Informationen zum auktionierten Gut, vgl. Milgrom und Weber, 1982) hilfreich zur Ermittlung
der eigenen Wertschatzung. Aus auktionstheoretischer Sicht bedeutet das Vorliegen einer Ge-
meinwertkomponente, dass es zum sogenannten Fluch des Gewinners kommen kann. Dieser
tritt auf, wenn das Hochstgebot Gber dem tatsachlichen Wert des auktionierten Objekts liegt —
der Hochstbietende also realisiert, ,,zu viel* gezahlt zu haben. Die ist unter reinen Privatwerten
nicht moglich.®

Durch diese stark voneinander abweichenden Annahmen fiilhren Annahmeverletzungen bei
guantitativen Analysen zu verfalschten Ergebnissen und Schlussfolgerungen. Seifert und Huttel
(2020) wenden daher den Test von Haile, Hong und Shum (2003) fur Gemeinwerte fiir die
Ausschreibungsergebnisse der BVVG an. Die Testergebnisse zeigen Evidenz, dass die Gebots-
bildung nicht auf reinen Privatwerten basiert. Daraus kann gefolgert werden, dass Gemeinwerte
bzw. eine Gemeinwertkomponente vorliegt. Hinsichtlich der Durchfiihrung der weitergehenden

5 Ein Ubliches Beispiel fiir eine Gemeinwertauktion ist die Versteigerung eines Schiirfrechts, wobei die tatsachli-
che Menge an Bodenschétzen unbeobachtet ist. Eine Auktion eines Kunstwerks hingegen entspricht tblicher-
weise einer Privatwertauktion, da die Wertschétzung bieterspezifisch ist.

® Fir eine ausfhrliche Diskussion der Implikationen von Gemeinwerten bei Bodenmarktauktionen verweisen
wir an dieser Stelle auf Seifert und Hiittel (2020).
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quantitativen Analyse hat eine Gemeinwertkomponente Konsequenzen, da Annahmen der in
der Literatur mehrheitlich verwendeten Modelle fir reine Privatwerte (PV) verletzt und eine
Anwendung daher ausgeschlossen sind. Modelle, welche auf einem reinen Gesamtwert basie-
ren, sind empirisch jedoch nicht identifizierbar (Laffont und Vuong, 1996). Zur Vermeidung
dieses Identifikationsproblems kann ein Modell mit affiliierten’ Privatwerten (Affiliated Private
Value, APV) nach Milgrom und Weber (1982) sowie Li, Perrigne und VVuong (2002) gewahlt
werden. Zwar stellt auch ein solches Modell Gemeinwerte nicht explizit dar, jedoch ist Affili-
ation von Privatwerten ein Ergebnis einer Gemeinwertkomponente (Li, Perrigne, und Vuong
2000).

Das konventionelle APV Modell nach Milgrom und Weber (1982) und Li, Perrigne und VVuong
(2002, LPV im Folgenden) beruht auf spieltheoretischen Ansétzen und kann wie folgt zusam-
mengefasst werden: Potenzielle Bieter erhalten Informationen tber ein ausgeschriebenes Guit.
Auf Basis dieser Informationen sowie potenzieller Informationen aus anderen Quellen bilden
die potenziellen Bieter ihre maximale Zahlungsbereitschaft. Im Falle einer landwirtschaftlichen
Flache konnte dies zum Beispiel auf den erwarteten Ertrag durch eigene Bewirtschaftung (Pri-
vatwert) und moglicher Pachtertradge (Gemeinwert; Bewirtschaftung durch Andere) beruhen.
Auf Basis dieser Wertschétzung leiten die einzelnen Bieter mittels einer Strategie ihre Gebots-
hohe ab. Diese Strategie transformiert die Wertschatzung derart, dass bei gegebenen Erwartun-
gen Uber die Wertschéatzung der anderen Bieter eine Auktion mit moglichst niedrigem Preis
gewonnen werden kann. Das heil3t, dass das gewéhlte Gebot zum einen andere Bieter tberbie-
ten soll, zum anderen aber auch mdglichst weit unter der eigenen Wertschéatzung liegt. Da ei-
nem Bieter die Wertschatzung der anderen Bieter unbekannt ist, ist das Bieterverfahren ein
Spiel unter unvollstandigen Informationen.

Das beschriebene Modell folgt der Annahme symmetrischer Bieter. Das heif3t, dass die Wert-
schatzung der Auktionsteilnehmer aus der gleichen Verteilung kommen und Bieter den glei-
chen Strategien folgen. Um in einem solchen Modell nun den Unterschied zwischen verschie-
denen Bietertypen zu ermitteln, kdnnen Bietertypen wie im Ansatz von Campo, Perrigne und
Vuong (2003, CPV im Folgenden) als potenziell asymmetrisch modelliert werden. In diesem
Ansatz kénnen sich sowohl Wertschatzungen als auch Strategien und Gebote zwischen Bieter-
typen unterscheiden und ein Vergleich von Geboten und Wertschatzungen verschiedener Bie-
tertypen wiirde den Vergleich unterschiedlicher Bietertypen, wie im vorliegenden Fall zwi-
schen Landwirten und Nichtlandwirten, erlauben.

Im vorliegenden Projekt werden auf Basis der Daten der BVVG Wertschatzung und Bietstra-
tegien der Auktionsteilnehmer analysiert, wobei sowohl Modelltypen mit symmetrischen als
auch mit asymmetrischen Bietern geschatzt werden. Die Verwendung zweier Modelle hat dabei
mehrerer Grunde: (1) Zwar erlaubt der Ansatz von CPV (2003) eine Modellierung von unter-
schiedlichen Bietertypen, setzt jedoch die Beobachtung aller potenziellen Bietertypen voraus.
Das heil3t, eine Unterscheidung Landwirt/Nichtlandwirt wéare nicht ausreichend, wenn weitere
Bietertypen existieren (z.B. unterschiedliche Typen ortsansassiger und ortsfremder Landwirt).

7 Affiliation beinhaltet, dass bei einer hoheren Bewertung eines auktionierten Gutes durch einen Bieter mit er-
héhter Wahrscheinlichkeit auch die Bewertungen durch andere Bieter hoch sind. Das heift, Bewertungen sind
nicht — wie etwa im reinen Privatwertmodell — unabhéngig voneinander.

17



Des Weiteren muss der Typ eines jeden Bieters beobachtet werden, welches in vorliegenden
Daten nicht der Fall ist, da bei BVVG-Ausschreibungen nur der Typ des HOchstbietenden be-
obachtet wird. Ein weiteres Problem ergibt sich aus dem steigenden Rechenaufwand des Mo-
dells mit steigender Auktionsteilnehmerzahl, welches im Falle von BVVG-Auktionen zur Un-
I6sbarkeit fuhrt. (2) Diese Einschrankungen liegen im Modell von LPV (2002) nicht vor, aller-
dings konnen Asymmetrien nicht explizit bertcksichtigt werden. Eine Verwendung beider Mo-
delle ermdglicht daher ein umfangreicheres Bild vom Bieterverhalten. Aufgrund der unter-
schiedlichen Modellannahmen und der daraus resultierenden Restriktionen unterscheidet sich
auch die Implementierung der beiden Modelle (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Modellvergleich (asymmetrischer) affiliierter Privatwertmodelle

Asymmetrisches APV (CPV) Symmetrisches APV (LPV)

Modell

Wertschatzung Privat und affiliiert, erlaubt Privat und affiliiert, erlaubt fur
fur Gemeinwertkomponente Gemeinwertkomponente

Bietertypen Symmetrische Wertschétzung Potenziell asymmetrische Wert-
und Strategien schatzung und Strategien

Strukturelles Schatzverfahren

Schatzung Nichtparametrisch nach Li, Nichtparametrisch nach Campo,
Perrigne und Vuong (2002) Perrigne und VVuong (2003)
Daten Alle verfligbaren Auktionen Auktionen mit zwei Bietern
Bietertypen Schétzung unabhédngig vom Simulation des Typ des Zweit-
Typ des Hochstbietenden gebots, Haufigkeiten folgen Ver-
teilung der Hochstgebote
Vergleich von Hochstbietende Typ 1 vs. Analyse von Simulationen mit
Bietertypen Hochstbietende Typ 2 Konstellation Typ 1 vs. Typ 2

Zur Schatzung des CPV Modells werden folgende Annahmen getroffen: Da bei vorliegenden
Daten der Bietertyp des zweithéchsten Gebots unbekannt ist, betrachten wir nur Auktionen mit
zwei Bietern, wobei verschiedene Bieterkonstellationen simuliert werden (z.B. beide Bieter
Landwirte oder ein Landwirt und ein nicht Landwirt). Dafur randomisieren wir den Typ des
Zweitbietenden derart, dass jeder Bietertyp mit der Wahrscheinlichkeit auftritt, wie wir ihn im
Gesamtdatensatz auch als Hochstbietenden beobachten. Damit wird wie in Croonenbroeck et
al. (2019) sichergestellt, dass die Verteilung der Bietertypen in simulierten Konstellationen den
beobachteten Eintrittswahrscheinlichkeiten entspricht. Die Ermittlung von Wertschéatzung und
Bieterverhalten erfolgt mit nichtparametrischen Methoden, wie in Campo, Perrigne und VVuong
(2003) dargestellt.® Im Gegensatz dazu werden zur Schatzung des LPV Modells alle vorhanden

8 Fur eine ausfuihrliche Darstellung der Schatzung des Auktionsmodells verweisen wir auf Li, Perrigne und Vuong
(2002) bzw. Campo, Perrigne und Vuong (2003).
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Auktionsdaten verwendet. Die so ermittelten Wertschatzungen werden anschlie3end flr ver-
schiedene Typen Hochstbietender analysiert.

Vorliegende Daten beinhalten Ausschreibungsergebnisse flr heterogene Lose, wohingegen
Auktionsmodelle auf der wiederholten Beobachtung von Auktionen identischer Giiter beruhen.
Um beobachtete Heterogenitat zu berticksichtigen, verwenden wir in den Analysen homogeni-
sierte Gebote, wobei das homogenisierte Gebot bereinigt um Loseigenschaften ist, was die Ver-
gleichbarkeit Uber verschiedene Auktionen ermdglicht (vgl. Croonenbroeck et al., 2019).

Zur Ermittlung der homogenisierten Gebote implementieren wir den Ansatz von Athey und
Haile (2007, S. 3891). Dafur wird der Zusammenhang

biy = N¢ + f(xie) + € 4)
geschatzt, wobei b;; das logarithmierte beobachtete Gebot des Bieters i in Auktion t in Euro je
Hektar darstellt. x, sind Eigenschaften des auktionierten Gutes der Auktion t, N, ist ein Dummy
flr die Anzahl der Bieter in Auktion t und g;, ist der Fehlerterm. Auf Basis dieser Schétzung

wird ein homogenisiertes Gebot b’ als Summe des Dummies der Bieteranzahl und des Fehler-
terms errechnet
biht = N; + &its 4)

welches dem Gebot bereinigt um den Effekt von f(x;) entspricht. Der Zusammenhang wird
mittels linearer Regression geschétzt und die Spezifikation des funktionalen Zusammenhangs
f O sowie die Auswahl der Loscharakteristika x; folgt Seifert und Hittel (2020). Folgende Va-
riablen werden berlcksichtigt: Loseigenschaften (Losgrof3e; quadrierte LosgroRe; Acker- bzw.
Grunlandzahl bzw. ihr flachengewichtetes Mittel; Anzahl der Flurstiicke; Anteil an Ackerland;
Anteil der Flachen, welche weder als Grinland noch Ackerland klassifiziert sind; weitere un-
beobachtete Heterogenitdt geschétzt nach Seifert und Huttel, 2020), Auktionseigenschaften
(Dummyvariable mit Wert 1 wenn Pachtgebote abgegeben werden konnte) und rdumlich-zeit-
liche Kontrollvariablen (Dummyvariablen fur jedes Beobachtungsjahr und jedes Bundesland
sowie deren Interaktionen).
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3. Ergebnisse
3.1 Ausflhrliche Darstellung der wichtigsten Ergebnisse
3.1.1 Formen und Relevanz von Landauktionen

a) Definition, Auktionsformen, potentielle Vor- und Nachteile

Unter Auktionen bzw. Auktionsmérkten ist ein Allokationsmechanismus zu verstehen, bei dem
Guter und Rechte unter Anwendung eines formalen Bietprozesses verkauft werden (Pindyck
und Rubinfeld, 2003). Es werden feste, vorab definierte Regeln festgelegt. Die Allokation er-
folgt allein auf der Basis von Geboten, die die Zahlungsbereitschaft der potenziellen Kaufer
reflektieren. Die Identitat der Bieter hat keinen Einfluss auf den Ausgang der Auktion. Die
Klassifizierungskriterien sowie mogliche Auspréagungen von Auktionsformen sind vielfaltig;
ein Uberblick Gber Kriterien ist Tabelle 3 zu entnehmen.

Tabelle 3: Klassifizierungskriterien sowie mogliche Auspragungen von Auktionsformen

Klassifizierungs
Kriterium

Maogliche Auspragungen

Auktionsgegenstande homogene Guter heterogene Guter

single multi-unit | einzelne Objekte | teilbare Glter
unit BVVG, DGAG
Teilnahmebeschréankung keine ja (,,invitation only*)

offentliche Ausschrei- beschréankte Ausschreibungen

bungen (BVVG), DGAG (BVVG)
Form des Gebots mandlich schriftlich Online
DGAG BVVG DIIA
Gebotsreihenfolge aufsteigend (English) | absteigend (Dutch) simultan
DGAG BVWG
Gebotsabgabe verdeckt (sealed bids) offen
BVVG DGAG
Mindestpreis ja nein
BVVG
verdeckt | unverdeckt
DGAG
Preisfestlegung Hochstgebot zweithochstes Ge- | Grenzgebot
(first price) bot (Vickrey Auk-
BVVG, DGAG tion)

Anzahl der Stufen

Einstufige Verfahren

Mehrstufige (Mehrrunden)verfahren

Durchfiihrung

Fremdauktion

Eigenaukti

on

Rahmenbedingungen

Einseitige Auktionen

Zweiseitige Auktionen
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Gebotsreihenfolge und Preisbestimmung (z.B. Englische, Hollandische, Erstpreis-Auktion,
Zweitpreis- oder Vickrey-Auktion) gelten als die gebrdauchlichsten Systematisierungsformen.

Auktionsgegenstande Bei Auktionen kdnnen entweder homogene Guter oder heterogene Guter
versteigert werden. Bei der VVersteigerung homogener Guter werden zwischen single und multi-
unit auctions unterschieden. Bei einer single auction wird ein Gut versteigert. Bei multi-unit
auctions werden auch mehrere Guter verkauft. Diese kénnen entweder zum gleichen Preis (uni-
form price auction) oder zu unterschiedlichen Preisen verkauft werden (discriminatory price
auction). Heterogene Gliter konnen auch entweder einzeln verkauft werden (wie bei der DGAG
und BVVG) oder es werden teilbare Glter versteigert.

Teilnahmebeschrankung Die Teilnahmebeschrdnkungen bei Auktionen koénnen unter-
schieden werden in Auktionen ohne Beschréankung (wie Offentliche Ausschreibungen der
BVVQG) oder in ,invitation only” Auktionen bei denen nur vorab definierte (,,eingeladene*)
Teilnehmer bieten dirfen. Die BVVG fiihrt im beschréankten Umfang beschrankte Ausschrei-
bungen fir z.B. arbeitsintensive Betriebsformen durch.

Form des Gebots Bei Auktionen konnen die Gebote mindlich (DGAG), schriftlich
(BVVG) oder online (DIIA - Deutsche Internet Immobilien Auktionen GmbH) abgegeben wer-
den.

Gebotsreihenfolge  Die englische Auktion ist die bekannteste Form der Auktion. Dabei wer-
den, von einem festgesetzten Mindestpreis ausgehend, aufsteigend Gebote abgegeben, bis kein
neues Gebot mehr eintrifft. Der letzte Bieter erhdlt den Zuschlag. Dies ist der Fall bei der
DGAG. Bei einer Rickwartsauktion (engl. reverse auction) werden absteigende Betrdge ge-
nannt, die Gebote fallen. Je nach Modus wird entweder ein hochster Preis oder ein moglichst
niedriger Preis gesucht: Bei einer hollandischen Auktion werden absteigende Betrdge genannt,
bis ein Erster auf das aktuelle Angebot eingeht. In diesem Fall wird ermittelt, welcher K&ufer
den hochsten Preis zu zahlen bereit ist. Wegen des sofortigen Zuschlags werden holléandische
Auktionen sehr schnell abgewickelt. Bei der BVVG erfolgen die Gebote simultan. Dabei kann
nicht auf die Gebote anderer reagiert werden, weil die Gebote in schriftlicher Form abgegeben
werden.

Gebotsabgabe Die Gebotsabgabe kann verdeckt erfolgen (wie bei der BVVG in schrift-
licher Form) oder unverdeckt. Bei der DGAG werden die Gebote u.a. unverdeckt personlich
oder telefonisch durch einen Mitarbeiter des Auktionshauses abgegeben. Teilnehmer einer of-
fenen Auktion hingegen wissen, welche Gebote bisher abgegeben wurden (mdglicherweise ist
unbekannt von wem). Die , klassische* Versteigerung ist eine offene Auktion. Offene Auktio-
nen kénnen aufsteigend oder absteigend sein. Teilnehmer einer verdeckten Auktion (auch stille
Auktion genannt) geben ihre Gebote ohne dieses Wissen ab. Die Gebote werden nicht ausge-
rufen, sondern verdeckt abgegeben (beispielsweise per Post oder in einer Urne). Zu einer ver-
einbarten Zeit wird die Auktion geschlossen und derjenige gewinnt die Auktion, der das héchste
Gebot abgegeben hat.

Mindestpreis Der Mindestpreis ist eine wichtige MaRnahme zur Absicherung des Verkaufers
gegen sehr niedrige Gebote. Dieser Preis kann verdeckt sein, sodass Bieter diesen Preis nicht
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erfahren oder der Preis kann offen einsehbar sein. Dies ist bei den beschréankten Ausschreibun-
gen der BVVG und den Auktionen der DGAG und DIIA der Fall. Verk&ufer konnen auch auf
einen Mindestpreis verzichten, wie die BVVG bei ihren unbeschrankten Ausschreibungen.

Preisfestlegung Unterschiede bestehen auch hinsichtlich der Preisfestlegung. Die BVVG,
DGAG und DIIA legen den Preis auf Basis des Hochstgebots fest. Der Hochstbietende muss
also den von ihm gebotenen Preis bezahlen. Bei der Zweitpreisauktion (engl. Second-price se-
aled-bid auction), auch Vickrey-Auktion genannt, erhdlt ebenfalls der Hochstbieter den Zu-
schlag, zahlt aber nur in H6he des zweithdchsten Gebots. Der Vorteil dieser Auktion gegeniiber
der Erstpreisauktion besteht darin, dass es fur Bieter vorteilhaft ist, ein Gebot in Hohe ihrer
wahren Wertschétzung fiir das zu versteigernde Gut abzugeben, wahrend sie bei der Erstpreis-
auktion niedriger bieten werden, um im Falle des Zuschlags noch einen Gewinn zu haben. Bei
Beschaffungsauktionen, z.B. Energie aus Biomasse oder Windkraft, kommen regelmé&Rig meh-
rere Bieter zum Zug. Die Preise richten sich dann nach dem Gebot des ,,Grenzanbieters®.

Anzahl der Stufen Beim einstufigen Verfahren werden die Gebote verdeckt (schriftlich) und
unabhéngig von den anderen Geboten abgegeben um das hdchste Gebot zu bestimmen, wie bei
den Ausschreibungen der BVVG. Beim mehrrunden Verfahren werden die Gebote offen abge-
geben. Hier besteht die Moglichkeit Gebote in Abhangigkeit der Gebote der anderen Bieter
abzugeben. Dies ist bei Live-Auktionen der Fall.

Durchfiihrung Bei einer Fremdauktion wird die Auktion durch eine Auktionsplattform,
z.B. ein Auktionshaus oder eine Onlineplattform, durchgefuhrt. Bei dieser Form gibt es min-
destens 3 Beteiligte: der Auktionsplattform, den Bieter und dem Verkdufer. Dies ist bei der
DGAG, DIIA, BVVG und anderen Auktionsplattformen der Fall. Auktionen kdnnen aber auch
vom Anbieter selbst durchgefiihrt werden. Dabei wird keine Auktionsplattform einbezogen,
sondern die Auktion wird direkt durch den Verkdufer durchgefuhrt.

Rahmenbedingungen Bei einseitigen Auktionen werden Gebote entweder nur von Kaufinte-
ressenten oder nur von Verkaufsinteressenten abgegeben. Bei zweiseitigen Auktionen bieten
sowohl Kaufer als auch Verk&ufer, und passende Gebote werden zusammengefihrt. Ein Bei-
spiel fur eine zweiseitige Auktion ist eine Borse.

Die in Tabelle 3 dargestellte Vielfalt bei der Ausgestaltung von Auktionen macht es schwierig,
eine allgemeingultige Definition von Auktionen zu finden. Als kleinsten gemeinsamen Nenner
aller Auktionsformen sehen wir folgende Kriterien:

e Eswerden vorab feste Regeln flr den Verkauf definiert, die einzuhalten sind;

e Der Preis wird durch die Gebote der Bieter ermittelt;

e Das hdchste Gebot bekommt den Zuschlag; andere Zuteilungskriterien gelten nicht;

e Es gibt keine Nachverhandlungen.
In den durchgeflhrten Interviews hat sich gezeigt, dass Marktteilnehmer oft eine engere Be-
griffsdefinition verwenden und zum Beispiel ausschlieBlich eine englische (Présenz)Auktion
damit verbinden, wéhrend Ausschreibungen der BVVG nicht als Auktion eingestuft werden.
Weiterhin ist zu betonen, dass es sich bei den in Tabelle 3 dargestellten Auktionsformen um
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idealtypische Auspréagungen handelt. Die in der Realitdt vorkommenden Anwendungen wei-
chen davon mehr oder weniger stark ab. Zum Beispiel ist die BVVG nicht dazu verpflichtet, an
den Hochstbietenden zu verduBern. Deshalb definieren wir in dieser Studie den Begriff ,,Auk-
tion* als ,,Auktionen im weiteren Sinne‘* und betrachten auch Ausschreibungen der BVVG als
solche.

Tabelle 4: Potenzielle VVor- und Nachteile von Auktionen

Far Verkaufer Far Kaufer
» Hohere Verkaufspreise erwartet » Gute Moglichkeit, uberhaupt Fla-
% » Verkaufer entscheidet Termin, Laufzeit chen zu finden
€ und Ort » Transparenz
§ » Kontrolle der Verkaufskonditionen
» Verkirzung des Entscheidungsprozesses
o | ¢ Eingeschrankter Handlungsspielraum » Keine Neuverhandlung und keine
T wahrend der Auktion Rabatte
S | » Anfallende Kosten und Gebuhren (auch | « Keine Anonymitat
3 bei Misserfolg) » Hohere Verkaufspreise erwartet

Tabelle 4 fasst potenzielle Vor- und Nachteile von Auktionen zusammen. Verkaufer erhoffen
sich einen hoheren Preis im Vergleich zu anderen Landtransaktionsformen wie z.B. dem Ver-
kauf tber einen Makler. Sie diktieren die Rahmenbedingungen (Termin, Laufzeit, Ort, Ver-
kaufskonditionen) und gehen von einem kurzen Entscheidungsprozess aus. Allerdings ist der
Handlungsspielraum wahrend der Auktion eingeschrénkt. Es muss auf das Ergebnis der Aktion
gewartet werden, ohne dass ein Eingreifen moglich ist. Gleichzeitig kann keine Praferenz tber
die Erteilung des Zuschlags einflieRRen, der Zuschlag ist ausschlief3lich vom Hochstgebot ab-
hangig. Sollte ein Verkaufer bestimmte Vorstellungen beziglich der Bewirtschaftung der von
ihm verkauften Flache haben, kénnen diese in einer Auktion nicht berticksichtigt werden. Bie-
terverfahren sind aus der Sicht von Kéufern transparent, denn die Kriterien fiir den Erhalt des
Zuschlages sind streng definiert. Nachteilig fur Kaufer ist, dass es keine Neuverhandlungen
oder Rabatte gibt.

b) Akteure und Auktionsformen in Deutschland

Hauptakteure beim Austausch landwirtschaftlicher Flachen durch Auktionen in Deutschland
sind die BVVG, Landgesellschaften (LG), Auktionsunternehmen sowie Maklerfirmen. Im Falle
von Zwangsversteigerungen interagieren Amtsgerichte im Sinne von Auktionen zwischen Kau-
fern und Verkdufern von Land (Abbildung 2).
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Abbildung 2: Wichtige Akteure auf dem Auktionsmarkt

Die BVVG ist in Deutschland der gréRte Anbieter mit Ausschreibungen und auktionséhnlichen
Formaten im Bodenmarkt. Neben Auktionen fiihrt die BVVG auch Direktverkéufe durch. Zwi-
schen 1992 und 2018 wurden 869.100 ha Landwirtschaftsflachen, 596.000 ha Forstwirtschafts-
flachen und 91.900 ha Umwidmungsflachen verkauft (BVVG, 2018).

Nach eigener Aussage zahlen zu den Hauptaufgaben der Landgesellschaften die Landbeschaf-
fung, Landverwertung und Bodenbevorratung fur StrukturverbesserungsmalRnahmen in der
Landwirtschaft sowie fir kommunale und regionale Entwicklungsvorhaben, 6kologische und
andere offentliche Vorhaben. Die gemeinniitzigen Landgesellschaften sind mit dem Vorkaufs-
recht nach dem Grundstuickverkehrsgesetz ausgestattet. Sie erwerben Flachen u.a. im Rahmen
von Zwangsversteigerungen.

Bei den Auktionshausern ist die Deutsche Grundsticksauktionen AG (DGAG) der bedeu-
tendste Akteur. Die DGAG und ihre finf Tochterunternehmen versteigern deutschlandweit im
Auftrag ihrer freiwilligen Immobilienverk&ufer Objekte (darunter auch landwirtschaftliche Fla-
chen) auf 6ffentlichen Auktionen (Versteigerungen). In 2017 hat die DGAG fur die BVVG 368
Objekte im Wert von insgesamt EUR 2,6 Mio. versteigert. In 2018 wurden 279 Objekte im
Wert von EUR 3,8 Mio. von der DGAG im Auftrag der BVVG versteigert.

Der Auktionsmarkt fir landwirtschaftliche Grundstiicke ist vernetzt. Ein Beispiel ist die Ver-
mittlung von Flachen von Maklern und der BVVG an Auktionshduser. Die BVVG etwa hat
einen Rahmenvertrag mit der DGAG u.a. fir schwerverkaufliche Flachen und Flachen, bei de-
nen Gebote ausbleiben. Durch die Vermittlung an Auktionshéuser versprechen sich die Akteure
bessere Verkaufschancen, da die Nutzer von Auktionen andere Nutzungsinteressen haben als
ihre eigenen Kunden. Makler empfinden den Verkauf kleinerer Flachen oft als zu aufwendig.
Auch werden Restflachen von groReren Verk&ufen an Auktionshduser weitervermittelt.
Dadurch entsteht ein Kreislauf, bei dem Auktionen zum Grof3teil genutzt werden um kleine,
schwerverk&ufliche Flachen zu verkaufen. Da die hier verwendete Definition einer Auktion
auch Ausschreibungen der BVVG umfasst, ist zu erwéhnen, dass die BVVG Flachen mit einer
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GroBe von <15 ha ausschreibt. Diese Grenze liegt hoher als die Flachen, die z.B. von der DGAG
angeboten werden. Diese sind durchschnittlich zwischen 1 und 10 ha grol3. Die DIIA verkauft
sogar u.a. Kleinstflachen von ca. 500 gm. Weitere Dienstleister beim Transfer von landwirt-
schaftlichen Flachen (nicht nur in Form von Auktionen) sind im Appendix 4 dargestellt.

Auf dem deutschen Bodenmarkt dominieren zwei Grundformen. Zum einen sind das BVVG-
Ausschreibungen, welche einstufige Verfahren sind. Die BVVG fihrt sowohl unbeschrankte
als auch beschrankte Ausschreibungen durch. Hier werden die Gebote simultan und verdeckt
(sealed bids) innerhalb der Gebotsfrist in schriftlicher Form abgegeben. Unbeschrankte Aukti-
onen haben keinen Reservationspreis, ,,um keinen Preisdruck zu erzeugen“ (BVVG, 2018). Die
beschrénkten Auktionen haben im Gegensatz dazu einen offenen Reservationspreis. Die BVVG
orientiert zwar den von ihnen erteilten Zuschlag am Hochstgebot, der Hochstbietende hat aber
keinen Anspruch darauf und auch sonst ist die BVVG nicht dazu verpflichtet, das Objekt zu
veraufern.

Zum anderen werden Auktionen durch die DGAG und deren Tochtergesellschaften (u.a. DIIA)
durchgefihrt. Diese sind Mehrrundenverfahren ohne Teilnahmebeschrankung. Sollten diese
Auktionen live durchgefuhrt werden, werden Gebote mundlich abgegeben. Im Falle der DIIA
werden die Gebote auf ihrer Internetplattform, also online, abgegeben. Bei diesen Auktionen
ist die Gebotsreihenfolge aufsteigend und die Gebotsabgabe offen, sowohl bei den Live-Auk-
tionen als auch bei den Internet Auktionen. Ein Mindestpreis ist auch festgelegt und ist offen
einsehbar. Den Zuschlag bekommt der Bieter mit dem Hochstgebot.

In Bezug auf Kéufer landwirtschaftlicher Flachen wird in dieser Studie zwischen Landwirten
und Nichtlandwirten differenziert (Abbildung 3). Grundsétzlich wird unterschieden, ob die Per-
son in der landwirtschaftlichen Priméarproduktion tétig ist oder einen nichtlandwirtschaftlichen
Hintergrund hat. Danach wird die Nutzungsart der Fl&chen berucksichtigt. Auf der einen Seite
kann die Eigenbewirtschaftung erfolgen, durch den Landwirt selbst oder tiber Tochterunterneh-
men. Andererseits wird die Flache nicht selbst bewirtschaftet, sondern verpachtet. Zusatzlich
wird zwischen regionalen ortsansassigen Akteuren und iberregional agierenden Personen un-
terschieden. AbschlieRend kann eine Einteilung in Bezug auf die Rechtsform vollzogen werden.
Dieses Schema erlaubt Flexibilitat bei der Systematisierung zwischen Landwirt und Nichtland-
wirt, denn viele unterschiedliche Zusammensetzungen der aufgefihrten Kriterien sind denkbar.
Beispielsweise kann ein Akteur auch als Landwirt gelten, wenn dieser Uberregional tétig ist.
Gleichzeitig kann ein Nichtlandwirt regional agieren, aber die landwirtschaftliche Flache nicht
selbst bewirtschaften, sondern verpachten. Ebenso kann ein Akteur, welcher in der landwirt-
schaftlichen Priméarproduktion tétig ist, als Rechtsform eine juristische Person sein.
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|Hintergrund | |st. Primdrproduktion | |Nichtlandwirtschaft|ich

|Art der Nutzung | Eigenbewirtschaftung Verpachtung
selbst | uber Tochterunternehmen

|Ortsanséssigkeit | |regiona| | |Uberregiona| |

|Rechtsform | |Einze|unternehmen | |Personengese|lschaft | |Juristische Person

Abbildung 3: Klassifizierung von Kéufern am Bodenmarkt

¢) Einschatzung der Relevanz von Auktionen bei Landtransaktionen
Um die Relevanz von Auktionen auf dem deutschen Bodenmarkt darzustellen, werden zum
einen typische Anlésse fur die Nutzung von Auktionen und zum anderen Griinde fur die Nicht-
nutzung von Auktionen aufgefihrt, die im Rahmen der durchgefiihrten Interviews genannt wur-
den. AnschlieRend werden die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiissen Sachsen-An-
halt, Brandenburg und Niedersachsen ausgewertet, um die qualitativen Aussagen der Inter-
viewpartner quantitativ zu unterlegen.
Die Nutzung von Auktionen auf dem deutschen Bodenmarkt erfolgt tiberwiegend aus den fol-
genden Anléssen:
(1) Bei Privatisierungsanlassen
Die BVVG erfullt tber Ausschreibungen ihren gesetzlichen vorgeschriebenen Privatisie-
rungsauftrag.
(2) Bei Verkauf von Flachen mit verkaufshemmenden Eigenschaften
Hierzu zéhlen u.a. Flachen mit einer geringen Grof3e, einer unglnstigen Lage, speziellen
Nutzungsauflagen (z.B. Naturschutzgebiete) oder Flachen, die nicht fir den wirtschaftli-
chen Gebrauch genutzt werden (z.B. Hobbylandwirtschaft). Kleinere Splitterflachen, die
bei einem groReren Kauf erworben wurden, werden auch oft bei Auktionen verdulRert. Ver-
kaufer beauftragen neben Auktionshausern auch Makler mit der VerauRerung ihrer Flachen
aus den folgenden Grinden:
e Die Flache unterschreitet die von den Maklern selbst festgelegte MindestgroRe;
e Die Flache ist schwerverkauflich bzw. fir ihre Klientel unattraktiv;
e Die Makler haben Schwierigkeiten bei der Preisfindung fir die Flache.
(3) Bei Verkauf durch nichtlandwirtschaftliche Erben
Nichtlandwirtschaftliche Erben kennen den regionalen Bodenmarkt nicht und tendieren
deshalb eher zur Nutzung von Auktionen.
(4) Im Fall von Zwangsversteigerungen
Grunde fur Zwangsversteigerung sind Scheidungen, Erbgemeinschaftsauseinandersetzun-
gen sowie Insolvenzen. Landwirtschaftliche Flachen sind in allen drei Fallen relevant bzw.
Gegenstand der Streitigkeiten.
Trotz der verschiedenen Anldsse, an Auktionen teilzunehmen, sehen die befragten Experten
insgesamt nur eine begrenzte Bedeutung von Auktionen auf dem deutschen Bodenmark:
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In den neuen Bundeslandern spielen Auktionen (historisch bedingt aufgrund des Anlasses
der Privatisierung) eine wichtige Rolle, der Privatisierungsprozess ist allerdings zeitlich li-
mitiert (Ziel: 2030).

Friher war die Beteiligung sowohl von Landwirten als auch von Nichtlandwirten hoher,
weil die Flachen attraktiver (groRer) waren.

In einigen Gebieten sind Auktionen auch aus historischer Sicht untiblich oder nur im Rah-
men von Zwangsversteigerungen relevant (bzw. bekannt). Dadurch werden Auktionen als
Erwerbsform nicht in Erwdgung gezogen.

Makler werden insbesondere von auflerlandwirtschaftlichen Interessenten bei groen und
(vor allem) Uberregionalen K&ufen einbezogen, um von dem Netzwerk des Maklers zu pro-
fitieren.

Die wichtigsten Formen des Landtransfers sind das strukturierte Verkaufsgesprach (Mak-
ler) und direkter Handel (meist an den Pachter oder Nachbarn). Auktionen sind fir Land-
und Forstflachen ohne die BVVG unbedeutend.

Folgende Griinde sehen die Interviewpartner fiir die Zurlickhaltung bei der Nutzung von Auk-
tionen (auler bei BVVG Ausschreibungen):

Die Akteure am Bodenmarkt verhalten sich konservativ (sowohl Landwirte als auch Nicht-
landwirte). Diskretion weist in diesem Zusammenhang beim Handel mit Land einen sehr
hohen Stellenwert auf. Die Anonymitat wird nach Einschatzung der Interviewpartner bei
Auktionen nicht genligend gewahrt. Das heil3t, der eingangs erwéhnte potenzielle Vorteil
der Transparenz ist aus der Sicht der Bieter eher ein Nachteil. Das gilt aber auch fur Land-
wirte als Verkéufer, da die VerduRBerung von Boden mit einem Verlust von Ansehen im
sozialen Umfeld verbunden wird.

Landwirte nutzen Auktionen eher als Nichtlandwirte, weil es fur sie weniger problematisch
ist, ,,offen* zu agieren, weil jeder weil3, dass sie mit Land wirtschaften.

Auktionen sind ein fur viele Marktteilnehmer unbekanntes Verfahren, es bestehen offen-
sichtlich Wissensdefizite.

Aus der Sicht der Verk&ufer spielen Faktoren wie z.B. personliche Beziehungen, Sympa-
thien und die beabsichtigte Nutzung der Flache durch den Kdufer sowohl fur Landwirte als
auch fur Nichtlandwirte eine wichtige Rolle. Bei Auktionen haben sie allerdings darauf kei-
nen Einfluss, da nur das Hochstgebot zahlt.

Landwirtschaftliche Flachen sind sehr individuell und der potenzielle Kéufer muss sich lan-
gere Zeit damit auseinandersetzen, um alle Qualitdtsmerkmale hinreichend beurteilen zu
konnen. Diese Zeit ist bei Auktionen oft nicht gegeben.

Da die Nachfrage der Kunden (Verkaufer und Kéaufer) nach Auktionen gering ist, sehen
Makler wiederum keine Motivation, diese Verkaufsform zu anzubieten oder zu propagie-
ren. Auch sind Versuche, internetbasierte Auktionsplattformen zu etablieren, am geringen
Umsatz gescheitert.

d) Quantifizierung der Relevanz von Auktionen (Analysen von Kaufpreissammlungen)
Da es in den Kaufpreissammlungen keine Variable bzw. Merkmalsauspragung gibt, die aus-
schlielich den Verkauf durch eine Auktion markiert, kann die Bedeutung von Bieterverfahren
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nur indirekt bemessen werden. Ersatzweise wurde auf das Merkmal ,,Verkauf durch Mak-
ler/Auktionator* zuriickgegriffen, mit der Folge, dass die Verkaufe durch einen Makler nicht
von Auktionskdufen getrennt werden konnen. Daruber hinaus wurden auch ,,Verkédufe der
Treuhand, BVVG, BVS* mitgezihlt. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die BVVG auch Di-
rektverkdaufe durchfiihrt. Diese sind auch in diesem Merkmal nicht zu trennen von den Aus-
schreibungen. Die Daten wurden nach Erwerber (Landwirt bzw. Nichtlandwirt), FlachengroRe
und Grundstuicksart sortiert. Die Falle, die als ungeeignet fur die Auswertung klassifiziert sind,
wurden nicht in die Auswertung einbezogen.

Die Kaufpreissammlung Sachsen-Anhalt wurde flr die Jahre 2011-2016 ausgewertet, weil eine
Unterscheidung zwischen Landwirten und Nichtlandwirten erst ab dem Jahr 2011 mdglich ist.
Eine weitere Unterteilung der Erwerber nach Abbildung 3 ist nicht méglich. Fir Niedersachsen
und Brandenburg wurden die Kaufpreissammlungen der Jahre 2008-2018 ausgewertet. Die Er-
gebnisse fiir die Gruppen ,,Landwirt und ,,Nichtlandwirt* sollten mit Vorsicht interpretiert
werden, weil diese Angabe auf Freiwilligkeit beruht und in Brandenburg gleichermaRen wie in
Sachsen-Anhalt erst nach Einfuhrung des Fragebogens 2011 systematisch abgefragt wird. Es
wurde fiir die Variable ,,Erwerber Landwirtschaft™ ausschlie3lich die Merkmalsauspragungen
,Landwirt” und ,,Nichtlandwirt berticksichtigt.

Tabelle 5 dokumentiert die Anzahl der Kauffalle und die Anteile von Auktionen an den Ge-
samtkauffallen der Akteursgruppen fir Brandenburg (2008 — 2018), Sachsen-Anhalt (2011 —
2016) und Niedersachsen (2008 — 2018). In Brandenburg wurden in den Jahren 2008 bis 2018
17,8% der Kauffalle durch BVVG oder andere Auktionatoren und Makler transaktioniert (siehe
letzte Spalte der

Tabelle 5, Summe beider Zeilen). Ein geringerer Anteil ergibt sich fir Sachsen-Anhalt, wo in
den Jahren 2011 bis 2016 12,8% der Gesamtkauffalle durch Auktionen erworben wurden. Der
Anteil an BVVG Auktionen ist dabei gleichermaBen hoch, mit ca. 97% in Brandenburg und
93% in Sachsen-Anhalt. In Niedersachsen entfielen 2,8% der Gesamtkauffalle auf Auktionen.®
Diese Zahl ist gering, weil in Niedersachsen keine BVVG Ausschreibungen stattfinden. Es
wurden also nur Kauffille mit der Merkmalsauspragung ,,Makler/Auktionator gezahlt.

In Brandenburg haben Landwirte 19,2% ihrer Flachen durch Auktionen erworben; bei Nicht-
landwirten liegt dieser Anteil bei knapp tber 20%. Der Anteil an K&ufen der BVVG liegt dabei
flr beide Akteursgruppen bei tiber 18%, wohingegen andere Makler und Auktionatoren geringe
Anteile bei beiden Gruppen aufweisen (0,5 bzw. 2.1%). Landwirte erhielten dabei in 64% der
Kauffélle den Zuschlag gegentber Nichtlandwirten. Ein etwas abweichendes Bild zeigt sich fir
Sachsen-Anhalt, wo 10,2% bzw. 3,7% der von Landwirten bzw. Nichtlandwirten erworbenen
Flachen in einer Auktion gekauft wurden. Der Anteil von BVVG-Kdaufen durch Landwirte bzw.

® In Bezug auf die Relevanz von Auktionen sind unsere Ergebnisse vergleichbar mit anderen Arbeiten. Croonen-
broeck et al. (2019) haben fiir den Zeitraum 3. Januar 2007 bis 17. Juli 2015 Landtransaktionsdaten (ohne Trans-
aktionen von Kirchen, Gemeinden und anderen gemeinnttzigen Organisationen) aller neuen Bundeslander ana-
lysiert. Rund 20 Prozent der landwirtschaftlichen Flachen wurden per BVVG-Auktion gekauft, wobei Kapitalge-
sellschaften/Genossenschaften mit 34 % und Einzelunternehmen/Personengesellschaften mit 64 % beteiligt wa-
ren.
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Nichtlandwirte an ihren Gesamtkauffallen betrug 9,5% bzw. 3,2%, und liegt damit deutlich
unterhalb der Anteile in Brandenburg. Landwirte kauften 0,7% ihrer Flachen mittels eines Mak-
lers oder Auktionators. Nichtlandwirte vollzogen auf diesem Weg 0,5% ihrer Flachenkaufe.
Landwirte haben den Zuschlag in 54% (1021 von 1861) der Kdufe durch Auktionen erhalten.
In Niedersachsen haben Landwirte 3,4% und Nichtlandwirte 1,7% ihrer Flachenkdufe durch
Auktionen erworben. Landwirte erhielten in 75% (646 von 861) der K&ufe durch Auktionen
den Zuschlag gegenuber Nichtlandwirten. Des Weiteren bleibt festzuhalten, dass die Auswer-
tungen der Kaufpreissammlungen Brandenburgs und Sachsen-Anhalts ein in der Tendenz &hn-
liches Bild wie die vorhanden Daten zu Ausschreibungen der BVVG ergeben (vgl. Tabelle 1),
wobei sich Unterschiede auch durch verschiede Datenverfiigbarkeit ergeben kdnnen.

Tabelle 5: Kauffdlle und Anteile von Auktionen an den Gesamtkaufféllen der Akteursgruppen fiir Bran-
denburg (2008 — 2018), Sachsen-Anhalt (2011 — 2016) und Niedersachsen (2008 — 2018)

Brandenburg (2008 — 2018)
Landwirt Nichtlandwirt Alle Erwerber
BVVG 1154 (18,7 %) 632 (18,1%) 6721 (16,6%)
Makler/Auktionator | 32 (0,5%) 75 (2,1%) 161 (1,2%)
Sachsen-Anhalt (2011 — 2016)
Landwirt Nichtlandwirt Alle Erwerber
BVVG 1021 (9,5%) 840 (3,2%) 2940 (12%)
Makler/Auktionator | 66 (0,7%) 86 (0,5%) 212 (0,8%)
Niedersachsen (2008 — 2018)
Landwirt Nichtlandwirt Alle Erwerber
BVVG - - -
Makler/Auktionator | 646 (3,4%) 215 (1,7%) 2476 (2,8%)

Auf Basis dieser Zahlen sehen wir bei Auktionen im Vergleich zu Transaktionen tiber Nicht-
Auktionen und nach Kédufertypen eine Differenzierung nach preisbestimmenden Grundstiicks-
arten (Ackerland versus Grunland) und FlachengroRen (siehe Tabelle 6). In Brandenburg zei-
gen sich deutliche Unterschiede in den gezahlten Preisen in Auktionen zwischen Landwirten
und Nichtlandwirten. Beobachtete Preise liegen dabei im Schnitt 23% hoher bei durch Land-
wirten erworbenen Flachen. Dabei zeigt sich eine Abhangigkeit von der Losgrolie: So zahlen
Landwirte fur grélRere Flachen hohere Preise; dies ist bei Flachen zwischen einem und zehn
Hektar besonders ausgepragt (+30%). Fur Grunland zeigt sich hingegen im Durchschnitt zwar
kein Unterschied, jedoch zahlen Landwirte dabei insbesondere hohere Preise fir Flachen groier
als zehn Hektar. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass anteilsmaRig wenige Flachen dieser
GrolRe verauRert wurden und fur weitere preisbestimmende Merkmale nicht kontrolliert wurde.

In Sachsen-Anhalt zahlten Landwirte fur Ackerflachen ungefahr den gleichen Hektarpreis wie
Nichtlandwirte fur Flachen unter einem und zwischen einem und zehn Hektar. Ein deutlicher
Unterschied zwischen den beiden Akteursgruppen ist fir Flachen von tber 10 ha erkennbar.
Hier zahlten Landwirte 23% mehr pro Fldcheneinheit als Nichtlandwirte bei Auktionen. Land-
wirte zahlten auch bei Griinlandflachen unter einem Hektar bzw. ber zehn Hektar 3 bzw. 5
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Prozent mehr pro Hektar als Nichtlandwirte. Flr mittelgroRe Grunlandflachen (1 bis 10 ha)
zahlten Landwirte 5% weniger als Nichtlandwirte.
In Niedersachsen zeigen die Daten, dass Landwirte kleine Flachen von unter einem Hektar bei
Auktionen im Durchschnitt zu 44% hoheren Preisen erworben haben als Nichtlandwirte. Fir
Ackerflachen zwischen einem und zehn Hektar betrdgt der Preisunterschied 12% und Acker-
flachen von tber 10 Hektar haben Landwirte im Durchschnitt fir 6% hohere Hektarpreise im
Vergleich zu Nichtlandwirten erworben. Keine Preisunterschiede im Durchschnitt lassen sich
hingegen zwischen Landwirten und Nichtlandwirten fur Griinlandflachen von unter einem Hek-
tar ausmachen. Fur Grunlandflachen zwischen einem und zehn Hektar und Fldchen von tber
zehn Hektar zeigen sich um 4% hdohere Preise fur Landwirte im Vergleich zu Nichtlandwirten.

Tabelle 6: Absolute Preise in €/m? und Prozentuale Abweichung des von Landwirten gezahlten Preises
gegentliber Nichtlandwirten bei Auktionen fiir Brandenburg (2008 — 2018), Sachsen-Anhalt (2011 —
2016) und Niedersachsen (2008 — 2018)

| Preisbestimmende Grundsticksart
Brandenburg (2008 — 2018)
GroRe (ha) Ackerland Grinland
Akteur Land-  Nichtland-  prozen- Land- Nichtland-  prozen-
wirt wirt tuale wirt wirt tuale
(€/m?)  (€/m?) Abwei- (€/m?) (€/m?) Abwei-
chung chung
Insgesamt 0.98 0.80 23% 0.57 0.57 0%
<1 0.73 0.78 -6% 0.57 0.58 -2%
1 bis 10 0.97 0.75 30% 0.58 0.53 9%
>10 1.30 1.20 8% 0.63 0.48 31%
Sachsen-Anhalt (2011-2016)
GroRe (ha) Ackerland Grunland
Akteur Land- Nichtland-  prozen- Land- Nichtland-  prozen-
wirt wirt tuale wirt wirt tuale
(€/m?)  (€/m?) Abwei- (€/m?) (€/m?) Abwei-
chung chung
Insgesamt 2.09 1.89 10% 0.77 0.79 -2%
<1 1.83 1.81 1% 0.82 0.79 3%
1 bis 10 2.03 2.02 1% 0.73 0.77 -5%
>10 2.63 2.13 23% 0.89 0.85 5%
Niedersachsen (2008 — 2018)
GroRe (ha) Ackerland Grinland
Akteur Land- Nichtland-  prozen- Land- Nichtland- | prozen-
wirt wirt tuale wirt wirt tuale
(€/m?»  (€/m?) Abwei- (€/m?) (€/m?) Abwei-
chung chung
Insgesamt 3.74 3.11 20% 1.92 1.85 4%
<1 3.44 2.39 44% 1.75 1.75 0%
1 bis 10 3.77 3.36 12% 1.96 1.87 4%
>10 3.86 3.63 6% 2.00 1.93 4%

30



e) Nutzung von Auktionen im internationalen Vergleich

Informationen Uber Anteile von Auktionen an den gesamten Landtransaktionsformen liegen
uns nur fur Polen und USA vor. Stacherzak et. al (2019) haben Landtransaktionen in Polen
untersucht und festgestellt, dass im Jahr 2016 6,5 % der Landverk&ufe tGber Ausschreibungen
(2006: 15,2 %) vollzogen wurden. Entsprechend einer Umfrage des US-Department for Agri-
culture zu Nutzungsdauer, Eigentumsverhaltnissen und Landibergang im Jahr 2014 haben ak-
tive Landwirte 4% ihrer landwirtschaftlichen Flachen durch Auktionen erworben. Bei Nicht-
landwirten betrug dieser Anteil 2 %. Letztere Eigentlimergruppe besitzt 31 % der Agrarflachen
der USA (Bigelow und Hubbs, 2016). Anscheinend liegt aul’erdem eine regionale Heterogeni-
tat vor. In lowa beispielsweise spielen Auktionen eine bedeutende Rolle (Zhang, 2016). Seit
2011 machten offentliche Auktionen einschliel3lich verdeckte Auktionen 45 bis 55 % aller Ver-
kaufe von landwirtschaftlichen Flachen in lowa aus, gefolgt von Verk&ufen von privaten Par-
teien und Verkaufen, die von einem Makler vermittelt wurden.

3.1.2 Bieter in Landmarktauktionen: Ziele, Motive, Strategien

Aspekte zu Motivation und Strategien aktiver Landwirte im Vergleich zu Nichtlandwirten bei
der VerauRerung und dem Erwerb von landwirtschaftlichen Flachen im Hinblick auf Auktionen
als Allokationsmechanismus beruhen ebenfalls auf Auswertungen von Interviews. Aufgrund
ihrer geringen Zahl sind die Einschatzungen zu mdglichen Gemeinsamkeiten und Unterschie-
den der beiden Gruppen in Bezug auf ihre Ziele sowie ihr strategisches VVorgehen bei Auktionen
mit Vorsicht zu interpretieren. Hinzu kommt, dass die Gruppe der nichtlandwirtschaftlichen
Akteure stark unterreprasentiert ist. Dennoch lassen sich einige Muster erkennen.

a) Motive und Teilnahmeverhalten

Auf der Grundlage der Interviews konnten nur wenige Motive identifiziert werden, den Land-
erwerb durch eine Auktion zu realisieren. Wichtig ist der Erwerb als solcher, aber nicht der
Erwerbsweg. Transaktionskosten, der Faktor Zeit und das VVorliegen spezieller Erwerbsanléasse
wurden von Interviewpartnern als Beweggrinde genannt, Auktionen als Erwerbsform zu pra-
ferieren. BVVG-Ausschreibungen sind provisionsfrei. Dies motiviert Kaufer zusatzlich, an die-
ser speziellen Form des Landerwerbs teilzunehmen, da sie bei anderen Erwerbsformen u. U.
eine Provision zahlen missten, z.B. beim Erwerb durch einen Makler. Bei kurzfristigen Kauf-
zwéngen, z.B. bei ablaufender Reinvestitionsfrist im Rahmen von § 6b EStG, wird die schnelle
Kaufabwicklung bei Auktionen als vorteilhaft angesehen. Landwirte tendieren eher zu Auktio-
nen vor dem Hintergrund des sog. Okokontos fiir den Flachenerwerb. Unter Okokonto-MaR-
nahmen sind naturschutzfachliche Aufwertungsmafinahmen zu verstehen, die freiwillig und auf
Vorrat durchgefuhrt und spéater als MaRnahme zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft verwendet werden. Im Rahmen eines Okokontos ist die Lage und Qualitat (u.a.
Arrondierungsgrad, Bodenpunktzahl) weniger wichtig, da die Flache nicht fur Produktionszwe-
cke gebraucht wird. Deshalb eignen sich dafiir Fl&chen, die hdufig im Rahmen von Auktionen
gehandelt werden.

Die Auswertung der Interviews zum Teilnahmeverhalten von Akteuren an Auktionen lassen
eine Systematisierung zu Vorkenntnissen (wann findet wo, mit wem, wozu etc. die Auktion
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statt), zur Selektion in bestimmte Objekte im Rahmen der Auktion, zu Absprachen vor und
wahrend Auktionen sowie zur Beeinflussung der Teilnahmeentscheidung an Auktionen durch
asymmetrische Informationen zu.

- Vorkenntnisse zu Auktionen

Ob potentielle Bieter an einer Auktion teilnehmen oder nicht, kann vom Wissen (ber andere
Mitbieter abhangen. Bei den Interviewpartnern liegt allerdings ein uneinheitliches Bild darlber
vor. Einerseits wird eingeschatzt, dass Landwirte von einer Teilnahme absehen, wenn sie von
der Teilnahme aulRerlandwirtschaftlicher Investoren wissen. Andere Interviewpartner betonen
dagegen, dass Landwirte trotzdem mitbieten.

Die Interviewpartner skizzieren neben direkten Absprachen zur Nicht-Teilnahme ein Verhal-
ten, bei dem Landwirte auch ohne direkte Absprache (aufgrund eines unterstellten Zusammen-
gehorigkeitsgefiihls mit anderen Landwirten) nicht an der Auktion teilnehmen. Dies kdnnte auf
eine regionale Aufteilung von Markten unter den Landwirten hindeuten.

- Selektion in bestimmte Objekte im Rahmen der Auktion

Landwirte und Nichtlandwirte unterscheiden sich nur wenig in den von ihnen als zentral ange-
sehenen Merkmalen einer Flache. Beide legen u.a. Wert auf den Arrondierungsgrad, Boden-
punktzahl und die GroR3e der Flache. Zukiinftig gewinnt auch die Widerstandsféahigkeit der Fla-
chen gegen klimatische Veranderungen an Bedeutung, z.B. Boden mit hoher Wasserkapazitat
bzw. gutem Wasserhaltevermdgen bei Durre. Landwirte, welche auf der Grundlage des 8§6b
EStG reinvestieren oder ein Okokonto anlegen wollen, achten méglicherweise weniger auf die
Qualitatsmerkmale einer Flache. Sie bevorzugen Auktionen vor allem, wenn die Frist zur Re-
investition ablauft. Fur Landwirte ist zusétzlich die geografische Lage wichtig, da sie diese
selbst bewirtschaften wollen. AuRRerlandwirtschaftliche Investoren suchen nach Flachen, die
mdoglichst attraktiv flr die Verpachtung an Landwirte sind.

Landwirte und Nichtlandwirte treten zwar miteinander beim Flachenerwerb in Konkurrenz,
aber sie rivalisieren um Lose mit unterschiedlichen Eigenschaften. AuRerlandwirtschaftliche
Investoren praferieren groRere Lose und wéhlen deshalb méglicherweise andere Erwerbswege,
z.B. den Kauf ganzer Betriebe. Als groRere Lose wurden von den Interviewpartnern Flachen
von Uber 50 ha definiert. Im Gegensatz dazu kaufen u.a. Landwirte eher kleinere Flachen fir
den Eigengebrauch. Kleine Betriebe haben oft aufgrund des nétigen Finanzvolumens nicht die
Maoglichkeit, groRere Lose zu erwerben. Deshalb, so argumentiert der befragte aul3erlandwirt-
schaftliche Investor, wiirden sie beim Landerwerb nicht mit den Landwirten konkurrieren. Sie
waéren eher an Flachen und Betrieben, welche fur Erwerber mit einem landwirtschaftlichen Ein-
kommen nicht finanzierbar sind, interessiert. Obwohl der interviewte Investor grundsétzlich am
Kauf grolerer Flachen oder ganzer Betriebe interessiert ist, wiirde er bei potenziellem Interesse
an einer kleineren Flache wachsenden Betrieben den VVorrang beim Kauf der Flache tiberlassen,
um die Akzeptanz des Unternehmens vor Ort zu erhdhen. Dies ist in diesem konkreten Fall fur
den Investor besonders wichtig, da die erworbenen Flachen vor Ort selbst bewirtschaftet wer-
den.
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- Absprachen vor und wahrend Auktionen

Es gibt Hinweise darauf, dass ein Anreiz zur Absprache bei beschrankten BVVG Ausschrei-
bungen vorliegen kann. Es kann z.B. passieren, dass ein Landwirt an einer Auktion teilnimmt,
um diese im Auftrag eines anderen Landwirts zu gewinnen, welcher nicht die VVoraussetzung
erflllt, um selber mitzubieten. In diesem Fall kann z.B. ein Junglandwirt das Los kaufen, um
es an den Dritten weiterzuverkaufen.

Die Interviewpartner treffen ambivalente Aussagen beziiglich des Konkurrenzverhaltens von
Landwirten und Nichtlandwirten. Auktionshduser schétzen ein, dass Landwirte bei Live-Auk-
tionen kaum oder nie gegeneinander bieten. Eher wirden Landwirte und Nichtlandwirte hier
miteinander in Konkurrenz treten. Einige Makler vertreten die Auffassung, dass Landwirte
doch miteinander um die attraktivsten Lose streiten. Andere Makler wiederum sind der Mei-
nung, dass auBBerlandwirtschaftliche Investoren keinem Landwirt etwas ,,wegnehmen* wollen.
Deshalb wiirden sie beim Bieten nicht direkt mit Landwirten in Konkurrenz treten, sondern den
Landwirten Vorrang geben. Beide Standpunkte sind jedoch im Kontext der jeweils eigenen
Interessen einzuordnen. Wir vertreten die Auffassung, dass beide Akteursgruppen konkurrie-
ren. Dies zeigt sich u.a. an der Anzahl der Gebote. Im Durchschnitt gibt es bei BVVG Aus-
schreibungen ca. 4 Gebote, in ca. 20% der Falle wurde nur ein Gebot abgegeben. Konkurrenz
fuhrt zu einem durchschnittlich héheren Preis wie Croonenbroeck et al. (2019) fir BVVG-
Auktionen zeigen.

- Asymmetrisches Wissen zu den Auktionen

Weiterhin kann die Teilnahmeentscheidung durch asymmetrische Informationen beeinflusst
werden. Nicht jeder potentielle Interessent informiert sich in gleicher Weise (z.B. tiber Kataloge
oder Newsletter von Maklern oder Auktionshdusern) zu der jeweiligen Auktion. Auktionshéu-
ser und Makler wiederum versenden wiederholt Informationsmaterial an den gleichen, ihnen
aus vergangenen Geschaftsvorfallen bekannten Interessentenkreis. Nichtlandwirtschaftliche In-
vestoren im Sinne der hier verwendeten Klassifizierung (siehe Abbildung 3 - sie verpachten
und agieren uberregional etc.), besitzen mdglicherweise einen Informationsvorsprung. Sie set-
zen u.a. gezielt personelle sowie technische Ressourcen (Datenbanksysteme etc.) zur Markt-
analyse ein und sind dadurch in der Lage, schneller, breiter und tiefer das Angebot an Flachen
zu filtern und ihren Vorstellungen entsprechende landwirtschaftliche Flachen zu finden. Sie
konnen auBerdem inhaltliche und organisatorische Vorteile (z.B. bei der rechtskonformen Ge-
staltung von Kaufvertragen) ausnutzen.

Landwirte wiederum konnen Informationen haben, die Nichtlandwirte nur sehr schwer bzw.
gar nicht ermitteln konnen. Der Wissensvorsprung durch Ortsansassigkeit, den Regionsbezug,
dass uber viele Jahre generierte Wissen tber die Vor- und Nachteile einzelner Flachen durch
deren aktive Nutzung als Pachter lasst sich selbst durch professionelles Herangehen bei der
Marktbeobachtung kaum kompensieren. Selbst im Falle des erlangten Zugangs zu alten Boden-
bichern beim Kauf ganzer Betriebe durch Nichtlandwirte bleibt viel von dem Hintergrundwis-
sen des Landwirts den nichtlandwirtschaftlichen Akteuren verborgen.
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b) Charakterisierung von Bietstrategien
Die Interviews liefern in Bezug auf Wertbestimmung sowie die Hohe der Gebote erste Hin-
weise auf Unterschiede zwischen landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaftlichen Bietern.

- Wertbestimmung/ Hohe der Gebote

Landwirtschaftliche Bieter orientieren ihr Gebot an den tblichen Lagewerten flr Flachen. Zu-
satzlich beziehen sie bei ihrer Kalkulation die bereits genannten wertbeeinflussenden Merkmale
und Zukunftserwartungen ein. Landwirte und Nichtlandwirte gehen von unterschiedlichen Kal-
kulationsgrundlagen beztglich der Wertbestimmung landwirtschaftlicher Flachen aus. Land-
wirte und Nichtlandwirte die ihre Flachen selber bewirtschaften, suchen Flachen um ihre Be-
triebe zu erweitern. Sie rechnen auf der Basis einer Grundrente (Residualeinkommen). Nicht-
landwirte, welche beabsichtigen, die von ihnen gekaufte Fl&dche zu verpachten, kalkulieren mit
den von ihnen erwarteten Pachteinnahmen.

Landwirte geben bei Auktionen vorwiegend hohere Angebote ab als Nichtlandwirte. Diese
Aussage wird inshesondere gestltzt durch Auktionshduser und Makler und deckt sich mit den
Ergebnissen der Auswertung der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse. Allerdings ist
einschrankend anzumerken, dass Interviewpartner oft Schwierigkeiten hatten, zwischen Land-
wirten und Nichtlandwirten zu unterscheiden. Dies liegt u.a. daran, dass Auktionsh&user zwar
wissen, wer sie mit dem Verkauf ihrer Flachen beauftragt. Sie wissen aber nicht, ob der Zu-
schlag an einen Landwirt geht, denn der Kaufvertrag wird von einem Notar durchgefiihrt.
Zusétzlich spielt 86b EStG eine wesentliche Rolle fir die Hohe der abgegebenen Gebote. Durch
den entstehenden Zeitdruck fiir die Reinvestition neigen Bieter dazu, in manchen Situationen
hohere Gebote abzugeben, als sie ohne den Druck fiir die Reinvestition sonst getan hatten. Die
Interviewpartner unterstellen fir Niedrigzinsphasen eine gréRRere Bereitschaft, hohere Gebote
abzugeben.

Auch personliche Grinde (z.B. Verbundenheitsgefuhl), die iber die landwirtschaftliche Pri-
marproduktion hinausgehen, kdnnen dazu fuhren, dass sowohl Landwirte als auch Nichtland-
wirte Uber dem (blichen Marktwert bieten. Mdchten z.B. Nichtlandwirte eine Flache fir die
Pferdehaltung in der Néhe ihres Ferienhauses erwerben, sind sie u.U. aufgrund der personlichen
Nutzung dazu bereit, mehr fiir die Flache zu zahlen als flr eine Flache, die ausschlieRlich als
Kapitalanlage erworben wird. Ein Beispiel fir personliche Motive eines Landwirtes ist der Wie-
dererwerb einer Flache, die seine Familie aufgrund von Liquiditatsgriinden in der Vergangen-
heit verkauft hatte.

c¢) Gestaltung von Auktionen aus Anbietersicht
Als Gestaltungsparameter werden aus der Sicht der Anbieter (insbesondere Auktionshauser)
der Mindestpreis und die Gebotsfrist gesehen.

- Mindestpreis

Auktionen konnen mit oder ohne einen Mindestpreis durchgefuhrt werden. Mindestpreise
schiitzen die Anbieter davor, dass das Hochstgebot fir sie zu niedrig ausféllt. Der Mindestpreis
kann einen Einfluss auf das Ergebnis nehmen. Bei der Festlegung ist folgendes zu bedenken:
Falls der Reservationspreis zu niedrig gesetzt wird, kann es passieren, dass ein Preis unter dem
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minimalen fur den Verkéufer akzeptablen Wert erzielt wird. Ist ein Mindestpreis zu hoch, kon-
nen Gebote ganz ausbleiben. Das kann dazu flhren, dass eine optimale Allokation der Flache
nicht erreicht wird.

Die Anbieter landwirtschaftlicher Flachen haben aufgrund ihrer unterschiedlichen Auftrage
ihre eigene VVorgehensweise bei der Festlegung des Mindestpreises. Die BVVG legt fir unbe-
schrankte Ausschreibungen zwar keinen Mindestpreis als solches fest, hat jedoch eine Vorstel-
lung davon, welchen Verkaufspreis sie erzielen mdchten. So kann es sein, dass die Flache an
einen Auktionator weitergegeben oder nochmals ausgeschrieben wird, wenn dieser angedachte
Preis nicht erzielt wurde. Die BVVG legt bei ihren beschrankten Ausschreibungen ein Min-
destpreis fest damit sie nicht durch die Beschrankung des Wettbewerbs auf ein anderes Preis-
niveau kommen als bei den unbeschréankten Ausschreibungen. Die DGAG verwendet Erfah-
rungswerte aus dem eigenen Unternehmen, um den Reservationspreis festzulegen. Die Min-
destpreise sind offen einsehbar fur jedes Objekt. Bei der DGAG liegen die Zuschldge um ca.
23% Uber dem Mindestpreis. Dieser Wert bezieht sich nicht nur auf landwirtschaftliche Fl&-
chen, sondern auf alle Immobiliengattungen.

Da Zwangsversteigerungen nicht auf freiwilliger Basis erfolgen, kdnnen die Eigentiimer den
Mindestpreis nicht beeinflussen. Dieser setzt sich meist aus den Verfahrenskosten der
Zwangsversteigerung zusammen. Sollte jedoch das Hochstgebot unter 70% des ermittelten Ver-
kehrswerts liegen, kann der Rechtspfleger das Hoéchstgebot ablehnen (8 33 ZVG). Auch be-
stimmte Glaubiger konnen einen Antrag auf Zuschlagsversagung stellen. Sollte dieser Antrag
genehmigt werden, muss ein weiterer Termin stattfinden. Wurden 50% des Verkehrswertes
nicht erreicht, muss das Amtsgericht den ,Zuschlag von Amts wegen versagen®. Diese beiden
Regelungen existieren zum Schutz des Schuldners. Bei einem zweiten Versteigerungstermin
gelten diese Regeln aber nicht mehr.

- Gebotsfrist

Die Gebotsfrist wird von den Anbietern festgelegt. Die Ausschreibungen der BVVG fiir land-
wirtschaftliche Flachen laufen im Regelfall 4 Wochen. Bei einem erhohten Verwertungsinte-
resse oder zum Jahresende kann die Gebotsfrist auf 3 Wochen verkurzt werden. Bei sehr wert-
vollen Flachen kann diese auf 6 Wochen ausgeweitet werden, weil sich die Interessenten langer
mit dem Objekt beschéaftigen missen. Die DGAG liefert den Katalog gewdhnlich ca. 5 Wochen
vor der anstehenden Auktion.

3.1.3 Fragebogen

Im folgenden Abschnitt werden die Ergebnisse der Fragebogenauswertung dargestellt. Zu-
né&chst werden die Teilnehmenden beschrieben, gefolgt von der Darstellung der Antworten zu
den Themenkomplexen (i) Motive fir den Erwerb von landwirtschaftlicher Flache, (ii) Motive
zur Teilnahme an Auktionen, (iii) Suchkriterien fir Flachen zur Bewirtschaftung und als Inves-
titionsobjekt, (iv) die Wahrnehmung und Bewertung von Auktionen, (v) Praferenzen bezuglich
der Auktionsgestaltung, (vi) Praferenzen zwischen Verhandlung und Auktionen. Dabei ist zu
beachten, dass die dargestellten Ergebnisse nur fur den Teilnehmerkreis Gltigkeit haben und
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eine Verallgemeinerung auf die Grundgesamtheit nicht moglich ist. Des Weiteren muss von
einer Selektionsverzerrung ausgegangen werden, da eine Teilnahme an der Befragung auf frei-
williger Basis erfolgte. Mogliche Motive fur eine Nicht-Teilnahme sind nicht erfassbar und
somit konnen diese bei der Auswertung nicht berticksichtig werden. Weiterhin kann nicht aus-
geschlossen werden, dass es trotz intensiver Pratest-Prozeduren zu einer Verstandnisverzerrung
bei den Teilnehmenden kommt.

Teilnehmende

Insgesamt haben bis zum 13.02.2020%° 629 Teilnehmer den Fragebogen getffnet (aktiv ange-
klickt); 153 Teilnehmer begannen die Beantwortung des Fragebogens, 103 Teilnehmer schlos-
sen den Fragebogen ab. Durch die zufallige Zuteilung der Teilfragebdgen zum Kaufmarkt bzw.
Pachtmarkt wurden jedoch nicht alle Fragen durch alle Teilnehmer beantwortet. Da jedoch alle
Teilnehmenden den Auktionsteil zugewiesen bekamen, so kdnnen im Folgenden auch unvoll-
stdndige Fragebdgen berlicksichtigt werden, sofern relevante Fragen beantwortet wurden. Hier-
durch kénnen sich unterschiedliche Teilnehmerzahlen bei Teilfragen ergeben. Die Fragebdgen
wurden von 128 Landwirten und 25 Nichtlandwirten beantwortet. Da die Anzahl der Antworten
zwischen den Fragen variiert, wird die Teilnehmer Anzahl bei der Auswertung jeder Frage fiir
Landwirte (n,,) und Nichtlandwirte (ny,,,) mit angegeben.

Die teilnehmenden Landwirte lassen sich wie folgt klassifizieren: ca. 48% haben angegeben,
einen Gemischtbetrieb zu bewirtschaften, ca. 40% betreiben Marktfrucht-, und 10% Futterbau.
Ca. 4% der Landwirte gaben an Veredelungsbetriebe zu bewirtschaften.!! Die Teilnehmer ga-
ben an, dass ihre Betriebsstétten hauptsachlich in Sachen-Anhalt (30% der Teilnehmer), Meck-
lenburg-Vorpommern (22%), Niedersachsen (22%) und Brandenburg (13%) liegen. Wenige
Teilnehmer aus Bayern, Baden-Wurttemberg, Nordrhein-Westfalen und Sachsen nahmen eben-
falls teil (jeweils weniger als 5%). Die Betriebsgrofien der Teilnehmer liegen im Durchschnitt
bei 894 ha. Der dazugehorige Median von 371 ha deutet auf eine schiefe Verteilung hin und die
berichteten BetriebsgroRen variieren, wie in Tabelle 7 dargestellt, zudem deutlich mit der
Rechtsform der Teilnehmer. Drei Einzelunternehmer gaben zudem an, ihre Betriebe im Neben-
erwerb zu fuhren.

10 Der Fragebogen wurde gemeinsam mit dem BMEL-Projekt zum Thema Marktmacht auf landwirtschaftlichen
Bodenmarkten konzipiert. Da dies eine l&ngere Projektlaufzeit aufwies, wurden fiir den vorliegenden Bericht ein
Zwischenstand an Teilnehmern verwendet.

11 Abweichungen kumulierter Prozentangaben von 100% ergeben sich durch Rundung.
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Tabelle 7: Rechtsform und BetriebsgroRen teilnehmender Landwirte.

Rechtsform Teilnehmer Flachen in ha (Median)
Agrargenossenschaften 20 % 2250
Aktiengesellschaft 1% 12
Einzelunternehmen 55 % 195
Gesellschaft mit beschrénkter Haftung 4% 2000
Personengesellschaft (GbR, OHG, KG) 16 % 400
Sonstige 4% 1300

38% der Landwirte gaben an, bereits bei Bodenmarktauktionen teilgenommen zu haben; 28%
gaben an, bisher nicht teilgenommen zu haben, und 34% der Teilnehmer beantworteten diese
Frage nicht. Unterschiede ergeben sich dabei flr verschiede Betriebsformen: Veredelungsbe-
triebe gaben im Gegensatz zu anderen Betrieben an, bisher keine Erfahrungen mit Bodenmarkit-
auktionen zu haben. Bei den Rechtsformen zeigt sich, dass insbesondere Agrargenossenschaf-
ten bereits an Auktionen teilnahmen (76%), wahrend dies flr Einzel- und Personengesellschaf-
ten zu einem geringeren Mafe zutrifft (ca. 46%). Beziglich ihrer Herkunft zeigen sich ebenso
Unterschiede: So gaben insbesondere Landwirte aus den Gstlichen Landern an, bereits teilge-
nommen zu haben (Uber 65% fiir alle Bundeslénder), gleichwohl auch Landwirte Niedersach-
sen (42%) bereits Erfahrung mit Bodenmarktauktionen haben. Umfrageteilnehmer aus Bayern,
Hessen und Nordrhein-Westfalen gaben hingegen an, bisher nicht an Auktionen teilgenommen
zu haben.

Die teilnehmenden Nichtlandwirte gaben im Durchschnitt an, ca. 50 ha landwirtschaftlicher
Flache zu besitzen, wobei als Wohnort ebenfalls hauptséchlich die dstlichen Bundeslander an-
gegeben wurden (BB: 30%, SN: 30%, NI: 20%, ST: 20%, SH: 10%). Dabei ist zu berticksich-
tigen, dass nur acht der 25 teilnehmenden Nichtlandwirte zu dieser Frage eine Angabe machten.
Hinsichtlich ihrer Erfahrungen bei Bodenmarktauktionen unterscheiden sich Nichtlandwirte
nur geringfugig von Landwirten, und ca. 28% gaben an, bereits an Bodenmarktauktionen teil-
genommen zu haben, 24% verneinten dies, und 48% beantworteten diese Frage nicht. Auf
Grund der geringen Teilnehmerzahl unter den Nichtlandwirten wird bei der folgenden Auswer-
tung des Fragebogens nicht weiter auf Charakteristika wie etwa die Herkunft nach Bundesléan-
dern eingegangen.

(i) Motive fur den Erwerb landwirtschaftlicher Flachen

Zur Ermittlung fiir die Motive fir den Erwerb landwirtschaftlicher Flachen wurden die Teil-
nehmer nach der Wichtigkeit der Mdéglichkeit zur Verpachtung und der eigenstandigen wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit der Flachen befragt. Abbildung 4 stellt die Antworten unterschieden
nach Landwirt und Nichtlandwirt in Prozenten der Befragten dar. Wahrend fur teilnehmende
Landwirte die Mdglichkeit zur Verpachtung nur eine geringe Rolle zu spielen scheint, zeigt
sich, dass diese Eigenschaft fur Nichtlandwirte wichtiger ist. Vermutlich sind nur wenige Exis-
tenzgrunder unter den teilnehmenden Nichtlandwirten und diese Gruppe ist mehrheitlich durch

12 Angaben einzelner Beobachtungen werden zur Wahrung der Anonymitat der Teilnehmer nicht dargestellt.
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Investoren geprégt. Investoren erzielen in der Regel Rendite von Landkauf tiber VVerpachtung,
was durch dieses Ergebnis unterstrichen wird. Des Weiteren konnte dieser Unterschied darauf
hindeuten, dass sich Nicht-Landwirte bei der Gebotsbildung an Pachtpreisen orientieren und
die Maoglichkeit zur Verpachtung eine relevante Komponente in der Bietstrategie darstellen
kann.

M@églichkeit zur Verpachtung Mdglichkeit zur eigensténdigen wirtschaftlichen Nutzung

nicht eher neutral eher sehr nicht eher neutral eher sehr
wichtig unwichtig wichtig wichtig unwichtig unwichtig wichtig wichtig

I | andwirt - Nicht-Landwirt|

Abbildung 4: Motive zum Kauf landwirtschaftlicher Flachen nach Bietertyp (Landwirt / Nicht-Landwirt),
Angaben in Prozent, n;,, = 87, nyw = 15

(i1) Motive zur Teilnahme an Auktionen

Informationen Uber die Motive der Teilnahme an Bodenmarktauktionen wurden in zwei Fragen
erlangt: Zum einen wurde abgefragt, ob Auktionen einen Zugang zum Landmarkt erlauben, der
andernfalls nicht méglich ware. Zum anderen wurde abgefragt, ob Bodenmarktauktionen es
erlauben, haufiger auf dem Bodenmarkt aktiv zu werden.

Die Ergebnisse zeigen (vgl. Abbildung 5), dass insbesondere fiir Nichtlandwirte Bodenmarkt-
auktionen eine besondere Rolle spielen kdnnen. Der Zugang zum Bodenmarkt tiber Auktionen
scheint dabei ein wichtiges Motiv zu sein. Unter den Landwirten zeigt sich hingegen ein ge-
mischtes Bild und ca. 40% der Befragten stimmten der Aussage (eher) zu bzw. (eher) nicht zu.
Ein @hnliches Bild ergibt sich fur die zweite Frage: Auch hier zeigt sich eine klare Unterschei-
dung zwischen den beiden Bietertypen und insbesondere teilnehmende Nichtlandwirte gaben
an, dass Bodenmarktauktionen ihnen erlauben h&ufiger auf dem Bodenmarkt aktiv zu werden.
Dies lasst vermuten, dass durch die Verwendung von Auktionen der Wettbewerb steigt, da
Nichtlandwirte sonst nicht als potenzielle K&ufer aufgetreten wéren.
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Wichtigkeit von Auktionen

Auktionen erméglichen Zugang zum Landmarkt, Als Kaufer kann ich durch Auktionen
der andernfalls nicht méglich ware haufiger im Bodenmarkt aktiv werden

stimme stimme eher un- stimme stimme stimme stimme eher un- stimme stimme
nicht zu nicht zu entschieden eher zu zu nicht zu nicht zu entschieden eherzu zu

I Landwirt I Nicht-Landwirt

Antworten in %

Abbildung 5: Motive zur Teilnahme an Bodenmarktauktionen nach Bietertyp (Landwirt / Nicht-Land-
wirt), Angaben in Prozent, n;,, = 87, nyw = 15

(i11) Suchkriterien fur Flachen zur Bewirtschaftung und als Investitionsobjekt

Suchkriterien von Auktionsteilnehmern wurden mehrdimensional abgefragt. Beziiglich der
Wichtigkeit von Preisen und Investitionsvolumen zeigt sich eine héhere Sensibilitat von Land-
wirten (vgl. Abbildung 6). Sowohl relative Bodenpreise als auch das Investitionsvolumen wird
von Landwirten als geringfligig wichtiger eingestuft als durch Nichtlandwirte wie in Abbildung
6 dargestellt.
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Wichtigkeit von Preis und Investitionsvolumen:

Preis je m? Investitionsvolumen
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I Landwirt I Nicht-Landwirt

Abbildung 6: Gesuchte Auktionseigenschaften bei Bodenmarktauktionen nach Bietertyp (Landwirt /
Nichtlandwirt), Angaben in Prozent, n;,, = 104, ny.,, = 11

Es zeigen sich weiterhin Unterschiede zwischen den Bietergruppen nach Loseigenschaften (vgl.
Abbildung 7). Hierbei sind zwischen den Bietergruppen insbesondere Loseigenschaften unter-
schiedlich, die die Bewirtschaftung der Flachen direkt betreffen. So spielt die Entfernung zur
Wohn- bzw. Betriebsstétte, die Pachtfreiheit und die Topographie der Flache fur Landwirte eine
wichtigere Rolle als fir Nichtlandwirte. Starke Unterschiede ergeben sich insbesondere beziig-
lich der Mdglichkeit zum Flachentausch, welche von teilnehmenden Nichtlandwirten als deut-
lich weniger wichtig eingestuft wird im Vergleich zu teilnehmenden Landwirten. Geringere
Unterschiede ergeben sich hingegen bezlglich der Wichtigkeit von LosgréRe und Bodenquali-
tat. Sowohl Landwirte als auch Nichtlandwirte bewerten diese Eigenschaften zum Grof3teil mit
neutral bis eher wichtig.
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Wichtigkeit der Grundstiickseigenschaften:

Entfernung zur Wohn/Betriebsstatte Bodenqualitat
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Abbildung 7: Gesuchte Loseigenschaften bei Bodenmarktauktionen nach Bietertyp (Landwirt / Nicht-
landwirt), Angaben in Prozent, n;,, = 104, ny,, = 11

(iv) Wahrnehmung und Bewertung von Auktionen

Des Weiteren wurde abgefragt, wie Landwirte und Nichtlandwirte Auktionen wahrnehmen und
welche Folgen sie durch Bodenmarktauktionen erwarten. Dafur wurde zum einen abgefragt,
wie bisherige Auktionserfahrungen bewertet werden und ob eine Teilnahme bei Auktionen in
Zukunft vorgesehen ist. Zum anderen wurde abgefragt, welche Konsequenzen durch Auktionen
bezlglich Wettbewerb, Markttransparenz und Preisniveau erwartet werden.

Unter den Fragebogenteilnehmern gaben 38% der Landwirte und 28% der Nichtlandwirte an,
bereits an Bodenmarktauktionen teilgenommen zu haben. Unter den Landwirten bewertete die
Hélfte diese Erfahrung als eher negativ oder negativ (neutral: 35%, positiv oder eher positiv:
12,4%). 70% der Landwirte gaben zudem an, in Zukunft an Bodenmarktauktionen teilzuneh-
men, wahrend ein Viertel der Befragten eine Teilnahme generell ausschliet. Fir Nichtland-
wirte deuten die Daten zwar auf positivere Erfahrungen im Vergleich zu Nichtlandwirten an
(ca. 77% der Befragten bewerteten ihre Erfahrungen als positiv oder eher positiv), jedoch ist
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auf Grund der kleinen Teilnehmerzahl (7 Antworten) kein belastbarer Vergleich zwischen den
Gruppen maoglich.

Die Antworten bezlglich erwarteter Effekte auf Wettbewerb, Preise und Markttransparent wer-
den in Abbildung 8 und Abbildung 9 zusammengefasst. Zwei Drittel der teilnehmenden Land-
wirte und Nichtlandwirte stimmen der Aussage zu, dass Auktionen den Bodenmarkt fiir Nicht-
landwirte interessanter gemacht haben. Dies geht einher mit der Aussage, dass es Nichtland-
wirten einen Zugang zum Bodenmarkt erlaubt, der andernfalls nicht méglich wére (vgl. (ii)).
Einigkeit scheint ebenso daruber zu bestehen, dass Auktionen den Wettbewerb erhéhen und
dass Auktionen zu hoheren Bodenpreisen fuhren kdnnen. Wéhrend teilnehmende Landwirte
der Aussage nicht zustimmen, dass Auktionen die Markttransparenz erhohen, gaben mehr als
die Hélfte der Nichtlandwirte an, unentschieden zu sein.

Auktionen ...

erhéhen die Transparenz auf dem Bodenmarkt filhren zu héherem Wettbewerb
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fihren zu héheren Bodenpreisen haben den Bodenmarkt fiir Nichtlandwirte interessanter gemacht
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Abbildung 8: Wahrnehmung und Bewertung von Bodenmarktauktionen nach Bietertyp (Landwirt /
Nichtlandwirt), Angaben in Prozent, n,,, = 87, ny,, = 15

Bezuglich der Bewertung von Auktionsergebnissen (vgl. Abbildung 9) zeigen sich Unter-
schiede: teilnehmende Nichtlandwirte bewerten Auktionen im Vergleich zu teilnehmenden
Landwirten als fairer. Beide Teilnehmergruppen scheinen einig darlber, dass eine ausschlief3-
liche Preisbildung uber Hochstgebotsverfahren die Agrarstruktur gefahrden kdnnen.
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Bewertung von Auktionsergebnissen:
Hochstgebote kdnnen die Agrarstruktur gefahrden Auktionsergebnisse sind fair

75
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Abbildung 9: Fortsetzung: Wahrnehmung und Bewertung von Bodenmarktauktionen nach Bietertyp
(Landwirt / Nichtlandwirt), Angaben in Prozent, n,,, = 87, ny.w = 15

(v) Praferenzen beziiglich der Auktionsgestaltung

In einem letzten Frageblock wurde abgefragt, welche Praferenzen Landwirte und Nichtland-
wirte beztiglich der Ausgestaltung von Bodenmarktauktionen haben. In sechs Fragen wurden
folgende Parameter der Auktionsgestaltung abgefragt: die Form der Gebotsabgabe (offen oder
verdeckt), die Gebotsreihenfolge (simultan oder aufsteigend), die Auktionsgegenstande (Ge-
bote fur Pacht und/oder Verkauf), Vorkaufsrechte und Teilnahmebeschrankung (Péachtervor-
kaufsrecht, Teilnahmebschrankung auf Landwirte bzw. ortsanséssige Landwirte). In den Fra-
gen wurden den Teilnehmern jeweils zwei Extreme mdglicher Auktionsgestaltung préasentiert.
Abbildung 10 stellt die Ergebnisse fur der sechs Fragen dar, wobei die beiden Extreme als Sze-
nario A (links auf der Skala) und B (rechts auf der Skala) dargestellt sind.

Im ersten Szenario wurde abgefragt, ob offene Auktionen, d.h. die Kenntnis tber alle Bieter
und ihre Gebote, oder verdeckte Auktionen, d.h. anonyme einmalige Gebotsabgabe bevorzugt
werden. Hier zeigt sich ein Unterschied zwischen Landwirten und Nichtlandwirten: Wahrend
Erstere eher dazu neigen, der offenen Auktion zuzustimmen, lehnen Nichtlandwirte die offene
Auktion tendenziell eher ab und bevorzugen eine verdeckte Gebotsabgabe. Bezuglich der Mog-
lichkeit zur mehrmaligen Gebotsabgabe zeigen sich beide Bietertypen hingegen unentschlossen
und es beide Gruppen zeigen mit nahezu identischen Verteilungen Ablehnung bzw. Zustim-
mung zur mehrmaligen Gebotsabgabe. Eine einmalige Gebotsabgabe bei offener Auktion ist
jedoch untblich, so dass sich auf Basis dieser erfassten Praferenzen nur schwer ein konkreter
Ausgestaltungsvorschlag erarbeiten lief3e.
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Im dritten Szenario wurde abgefragt, ob Lose entweder zum Kauf und zur Pacht gleichzeitig
ausgeschrieben werden sollen (kombinierte Auktion) oder nur Kauf oder Pacht angeboten wer-
den (Einzelauktion) sollen. Auch hier zeigt sich ein gemischtes Bild fur beide Bietertypen: teil-
nehmende Nichtlandwirte scheinen tendenziell eher die Einzelauktion zu bevorzugen. Da diese
Gruppe gleichzeitig die Moglichkeit zur Verpachtung als relevant eingestuft hat (vgl. (i)), so
konnte diese Antworttendenz damit erklart werden, dass ein Ausschlieen von Pachtgeboten
insgesamt den Wettbewerb in der Auktion reduziert und als vorteilhaft fiir diese Bietergruppe
eingestuft werden konnte.

Bezlglich der Einstellungen zu einem Vorkaufsrecht fur Pachter zeigen sich ebenfalls Unter-
schiede zwischen den Gruppen. Unter den Teilnehmenden zeigen die Ergebnisse eine hohere
Akzeptanz durch Landwirte (ca. 90% der Teilnehmer lehnen ein Vorkaufsrecht nicht ab). Unter
den Nichtlandwirten zeigen die Ergebnisse eine deutliche Streuung: wéhrend circa ein Viertel
der befragten Nichtlandwirte ein Vorkaufsrecht begriiRen, lehnen mehr als 40% der Teilnehmer
dieses Recht (eher) ab. Auch hier wird auf die geringe Teilnehmerzahl von Nichtlandwirten
verwiesen, wodurch der Vergleich nicht verallgemeinert werden kann.

Welche Auktionsform wiirden Sie bevorzugen? ...

A offene Auktion vs. B verdeckte Auktion A einmalige Gebotsabgabe vs. B mehrmalige Gebotsabgabe
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A kombinierte Auktion vs. B Einzelauktion A Vorkaufsrecht fiir Pachter vs. B kein Vorkaufsrecht
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A nur Landwirte dirfen bieten vs. B jeder darf bieten A nur ortsansassige LW durfen bieten vs. B jeder darf bieten
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E  Landwirt | | Nicht—Landwirt|

Abbildung 10: Praferenzen tber Auktionsgestaltung nach Bietertyp (Landwirt / Nichtlandwirt), Anga-
ben in Prozent, n;,, = 67, ny.y = 12

Auch bezuglich des Rechts zur Gebotsabgabe finden sich Unterschiede zwischen beiden Grup-
pen. Die Mehrheit der befragten Landwirte gibt an, es zu bevorzugen, wenn nur Landwirte oder
nur ortsansassige Landwirte bieten dirfen. Unter den Nichtlandwirten ergibt sich erwartungs-
gemal ein entgegengesetztes Bild und jeweils mehr als die Halfte der Teilnehmer bevorzugen,
dass jeder in Bodenmarktauktionen mitbieten darf. Die Ergebnisse zeigen zudem, dass auch
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befragte Nichtlandwirte eine Beschrankung der Gebotsabgabe auf Landwirte bzw. ortsansés-
sige Landwirte akzeptieren wirden, obwonhl dies sie selbst aus dem Bodenmarkt ausschlielen
wirde. Dieses Ergebnis konnte allerdings durch institutionelle Teilnehmer der Befragung ver-
zerrt sein und ist auf Grund der geringen Fallzahlen nicht verallgemeinerbar.

(vi) Praferenzen Verhandlung vs. Auktion

Im letzten Block gehen wir auf die Praferenzen fir Verhandlungen und Auktionen ein, die
ebenfalls abgefragt wurden. Dafur wurden den Teilnehmern zwei Szenarien prasentiert: im ers-
ten Szenario wurde die Ausschreibung durch die 6ffentliche Hand organisiert, die Verhandlung
flhrte ein Landwirt. Im zweiten Szenario wurden Auktion und Verhandlung durch einen Mak-
ler durchgefiihrt. Die Teilnehmer wurden dabei gebeten, sich zwischen einer Ausschreibung
bzw. Auktion und einer Verhandlung mit ungewissem Endtermin zu entscheiden.

In Abbildung 11 sind die Ergebnisse differenziert nach Bietergruppen dargestellt. So scheinen
teilnehmende Landwirte in beiden Szenarien die Verhandlung zu bevorzugen. Die Verschie-
bungen zwischen den beiden Szenarien deuten jedoch an, dass der jeweilige Marktpartner
durchaus eine Rolle spielen koénnte, sich Praferenzen flr Auktion oder Verhandlung in der je-
weiligen Situation verschieben. Fir teilnehmende Nichtlandwirte zeigen die Ergebnisse insbe-
sondere im zweiten Szenario (Makler) eine starke Préferenz fiir Verhandlungen.

Praferenzen fiir Auktionen nach Marktpartner

82
Q
©

80
1

60
1
60

40

40

20

4

Ausschreibung gleichrangig Verhandlung LW Ausschreibung gleichrangig Verhandlung
off. Hand Makler Makler

I Landwirt I Nicht-Landwirt

Abbildung 11: Praferenzen fur Auktionen und Verhandlungen nach Bietertyp (Landwirt / Nichtlandwirt),
Angaben in Prozent, n;,, = 84, ny,,y = 13
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3.1.4 Quantitative Analyse

Die Ausschreibungsergebnisse der LGSA und der BVVG stellen die Grundlage fur die quanti-
tativen Analysen des Bieterverhaltens dar (vgl. Abschnitt 2.3.1). Da beide Datensétze unter-
schiedliche Informationen beinhalten, erfolgen die quantitativen Analysen getrennt fir die
LGSA und die BVVG mit unterschiedlichen methodischen Ansatzen (vgl. Abschnitt 2.3.2 und
2.3.3). Im Folgenden werden zundchst die Ergebnisse der Selbstselektionsanalyse der Teil-
nahme an Auktionen in Abschnitt a) dargestellt, gefolgt von den Ergebnissen der Analyse der
Preisbildung und des Bieterverhaltens. Dabei werden in Abschnitt b) zunéchst die deskriptiven
Auswertungen dargestellt und in Abschnitt c) die Ergebnisse der strukturellen Schatzung der
Auktionsmodelle.

a) Selektion von Bietertypen in Auktionen nach Loseigenschaften

Die Ausschreibungsergebnisse der LGSA und der BVVG stellen die Grundlage flr die quanti-
tativen Analysen des Bieterverhaltens dar (vgl. Abschnitt 2.3.1). Da beide Datensétze unter-
schiedliche Informationen beinhalten, erfolgen die quantitativen Analysen getrennt fir die
LGSA und die BVVG mit unterschiedlichen methodischen Ansatzen (vgl. Abschnitt 2.3.2 und
2.3.3). Im Folgenden werden zundchst die Ergebnisse der Selbstselektionsanalyse der Teil-
nahme an Auktionen in Abschnitt a) dargestellt, gefolgt von den Ergebnissen der Analyse der
Preisbildung und des Bieterverhaltens. Dabei werden in Abschnitt b) zunéchst die deskriptiven
Auswertungen dargestellt und in Abschnitt c) die Ergebnisse der strukturellen Schatzung der
Auktionsmodelle.

Insgesamt werden hierflr drei Modelle, im folgenden M1, M2 und M3, spezifiziert: M1 erklart
die Wahrscheinlichkeit, dass der Hochstbietende ein Nicht-Landwirt ist (j = 1) mit Alternative
Landwirt (j = 0), M2 differenziert nach Ortsanséssigkeit die Hochstbietenden, wobei j = 1
nicht ortsansassige Typen notiert und ortsansassige Hochstbietende mit j = 0. In M3 werden
Hdochstbietende, die nicht ortsanséssig sind und/oder Nicht-Landwirte sind (j = 1) von ortsan-
séssigen Landwirten (j = 0) differenziert betrachtet. Die Ausschreibungs- bzw. Loseigenschaf-
ten x sind in allen Modellen identisch und wesentliche Preisdeterminanten landwirtschaftlicher
Flachen: LosgroRe (linear-quadratische Funktion), Bodenwertzahl (BWZ) und der Anteil an
Ackerland. Zusétzlich wird das Transaktionsvolumen (ber den BVVG-Orientierungswert (O-
Wert, erwarteter Verkaufserlds) bertcksichtigt. Zeitliche und rdumliche Kontrollvariablen sind
Dummy-Variablen flr das Verkaufsjahr und das Bundesland. Das Jahr 2016 und das Bundes-
land Brandenburg sind hierbei die Referenzkategorien. Deshalb sind die Koeffizienten der an-
deren Jahre und Bundeslander relativ zu den Referenzkategorien zu interpretieren. Es werden
nur Transaktionen mit vollstdndigen Informationen beriicksichtigt, was zu unterschiedlichen
Beobachtungszahlen fiir die verschiedenen Modelle flihrt, da zum Beispiel ein nicht ortsansas-
siger K&ufer ohne Informationen zum Landwirt-Status in M3 ber(cksichtigt werden kann, in
M1 jedoch nicht.

In Tabelle 9 werden die Ergebnisse dargestellt. Ein positives VVorzeichen eines Koeffizienten
(Koeff.) ist als positiver Einfluss auf die Wahrscheinlichkeit der im Tabellenkopf gegebenen
Klasse zu beobachten; die Standardfehler (SE) sind in der dazugehdrigen rechtsliegenden
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Spalte angegeben und das jeweilige Signifikanzniveau der Signifikanztests mit der Nullhypo-
these, dass der jeweilige Koeffizient gleich Null ist, ist mit den Sternen indiziert.

M1 zeigt, dass die Wahrscheinlichkeit einen Nicht-LW als Hochstbietenden zu beobachten bei
steigender Losgrofie sinkt. Aufgrund des positiven Koeffizienten der quadrierten LosgroRe
kehrt sich dieser Effekt ab ca. 40 ha Flache um, d.h. ab diese LosgroRe wirde es dann wieder
wahrscheinlicher sein, einen Nicht-Landwirt als Héchstbietenden zu beobachten. Allerdings ist
hier kritisch anzumerken, dass fur diese LosgroRen nur sehr wenige Transaktionen vorliegen
und deshalb der Effekt mit VVorsicht zu interpretieren ist. Weiterhin zeigt das Modell, dass bei
einem grolReren Anteil an Ackerland ein Landwirt als Hochstbietender wahrscheinlicher ist.
Model M2 zeigt, dass die Wahrscheinlichkeit einen ortsfremden K&ufer zu beobachten signifi-
kant mit LosgrolRe und Bodenqualitét steigt, jedoch mit steigendem Orientierungswert sinkt.
Die Ergebnisse des Models M3 zeigen, dass lokale Landwirte bei kleineren Flachen und bei
niedrigerer Bodenqualitdt mit hoherer Wahrscheinlichkeit als Hochstbietende beobachtet wer-
den konnen; diese Effekte sind jedoch nur schwach signifikant, d.h. mit Unsicherheit behaftet.
Des Weiteren zeigen alle Modelle raumliche Variation, welche insbesondere in den Modellen
2 und 3 ausgeprégt sind und die geringste Unsicherheit aufweisen (hdchste Signifikanzniveaus).
Demnach sind gemaR M3 in Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen und Sachsen-Anhalt mit ge-
ringerer Wahrscheinlichkeit Nicht-Landwirte, Nicht-Ortsanséssige bzw. nicht ortsanséssige
Landwirte als Hochstbietende zu beobachten im Vergleich zu Brandenburg. Die Modelle M2
und M3 zeigen zudem eine zeitliche Komponente, demnach war die Wahrscheinlichkeit in 2017
und 2018 nicht ortsansassige Hochstbietende zu beobachten hoher im Vergleich zu 2016.

Tabelle 8: Logistischen Regressionen fiir Selektion in Auktionen flir verschiedene Bietertypen

M1: Nicht-LW M2: Nicht Lokal M3: Nicht lokaler LW

Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE
Konstante -0.164 (0.313) -1.591%** (0.24) 0.385 (0.238)
LosgroRe -0.125***  (0.034) 0.042. (0.022) -0.040. (0.023)
LosgroRe? 0.002** (0.001) 0.001 (0.001) 0.002* (0.001)
BWZ 0.000 (0.006) 0.013** (0.004) 0.008. (0.004)
Anteil Ackerland -0.969***  (0.208) -0.154 (0.162) -0.468%** (0.158)
O-Wert 0.000 (0.001) -0.002* (0.001) -0.001 (0.001)
2017 0.090 (0.207) 0.196 (0.134) -0.482***  (0.142)
2018 -0.197 (0.237) 0.340* (0.153) -0.381* (0.158)
MV -0.656** (0.204) -0.283. (0.145) -0.581***  (0.147)
SN -0.403 (0.324) -1.152***  (0.289) -0.975*%**  (0.258)
ST -0.210 (0.241) -0.536** (0.191) -0.655*%**  (0.185)
TH -0.434 (0.354) -0.310 (0.274) -0.414 (0.261)
Beobachtungen 1431 1873 1549
AIC 1167 2009 1970

Notation: *** p <0.001, ** p<0.01, *p<0.05, .p<0.1

Insgesamt zeigen alle drei Modelle Indizien fur Systematiken fur die Teilnahmewahrschein-
lichkeit verschiedener Bietertypen; die Vorhersagekraft der Modelle ist jedoch aufgrund der
Anzahl an Beobachtungen sowie der vorliegenden Information insgesamt gering. Auffallig ist
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des Weiteren, dass bei Nichtberiicksichtigung der Bundeslandervariablen die Modellgiite nicht
sinkt. Dies ist auf eine Korrelation der Landervariablen sowohl mit den Ausschreibungscharak-
teristika als auch mit den Typen der Hochstbietenden zurtickzufuihren, was eine Unterscheidung
von Selektionsmechanismen und regionalen Spezifitaten zusétzlich erschwert. Zur Trennung
dieser Effekte wurden die Datensétze nach Bundeslédndern gesplittet und separate Regressionen
durchgefuhrt (vgl. Appendix 6 bis Appendix 8 ). Die Ergebnisse weisen darauf hin, dass Nicht-
Ortsanséssige und nicht-ortsansassige Nichtlandwirte insbesondere in Brandenburg in Aus-
schreibungen mit groReren Flachen teilnehmen im Vergleich zu den anderen Landern. Gleich-
zeitig findet sich ein geringerer Erklarungsgehalt des Ackeranteils in diesen Ausschreibungen.
Auch hier sind die Ergebnisse nicht verallgemeinerbar und mit Vorsicht zu interpretieren, da
fur die einzelnen Bundeslander nur geringe Fallzahlen vorliegen.

Da der Datensatz der LGSA sich hinsichtlich des Informationsgehalts von dem der BVVG un-
terscheidet, kann bei diesen Modellen sowohl der Typ des Hdéchstbietenden (Landwirt oder
Nichtlandwirt) als auch die Anzahl der Gebote durch Nichtlandwirte berticksichtigt werden.
Hierfir werden jeweils Modelle spezifiziert und zum einen die Wahrscheinlichkeit die Anzahl
der Gebote durch Nicht-Landwirte (M4) und zum anderen der Anteil der Gebote durch Nicht-
Landwirte als abhangige Variable untersucht (M5).12 Als erklarende Variablen verwenden wir
die LosgroRe (linear-quadratische Funktion), die Bodenqualitat mit der Bodenwertzahl (BWZ)
und der Ackerzahl. Auf Kontrollvariablen fir Beobachtungsjahre wird an dieser Stelle verzich-
tet, da durch die geringe Variation in den abhangigen Variablen jegliche Effekte von diesen
aufgefangen wurden.

Da flr die Anzahl von Geboten durch Nichtlandwirte nur nicht-negativen ganzzahlige Werte
{0, 1, 2, 3, ...} beobachten werden konnen, verwendet diese Analyse eine Poissonregression
(vgl. Abschnitt 2.3.2). Dabei wird flr die hohe Anzahl an Beobachtungen ohne Gebote durch
Nichtlandwirte durch eine beta-inflationierte Poissonspezifikation kontrolliert. Der Regressi-
onsansatz wurde mittels Vuong-Test und Chi-Quadrat-Test gegenuber linearer und einfacher
Poissonregression als vorteilhaft bestatigt.

Die Ergebnisse der beiden Regressionen sind in Tabelle 9 dargestellt, wobei positive (negative)
Vorzeichen einen positiven (negativen) Effekt einer erklarenden Variable auf die Wahrschein-
lichkeit eines Nichtlandwirtes als Hochstbietenden beziehungsweise auf die Anzahl der Gebote
durch Nichtlandwirte darstellen. Die Ergebnisse weisen zum einen darauf hin, dass die Anzahl
der Gebote durch Nichtlandwirte sowohl mit der LosgroRe als auch mit Bodenqualitat signifi-
kant steigt (vgl. Modell M4). Gleichzeitig zeigt Modell M5 jedoch, dass der Anteil an Geboten
durch Nichtlandwirte mit der LosgroRe sinkt. Fir die relevanten Werte der LosgroRe bis zu
10ha ist der Einfluss der LosgroRe jedoch insgesamt gering und schwach signifikant, d.h. mit
Unsicherheit behaftet. Weiterhin wird deutlich, dass da die gesamte Gebotsanzahl mit LosgroRe
und Bonitét ansteigt. Das kann darauf hindeuten, dass es zwar eine Selektion von Nichtland-
wirten in hoherwertige und groRBere Lose geben kann, diese sich jedoch nur geringfiigig von
den Préferenzen von Landwirten unterscheidet. Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der

13 Wie im BVVG Datensatz beobachten wir auch hier die Ortsansassigkeit des Kaufers. Da jedoch fast aus-
schlieBlich ortsansassige Kéufer beobachtet werden, erlaubt die geringe Varianz dieser Variable keine aussage-
kraftigen quantitativen Auswertungen und wird deshalb nicht weiter beriicksichtigt.
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Erklarungsgehalt der Modelle als insgesamt eher eingeschrankt aufgrund der geringen Fallzahl
eingestuft werden muss.

Tabelle 9: Regressionsergebnisse Selbstselektion bei Ausschreibungen der LGSA

M4: Anzahl Gebote M5: Anteil Gebote durch
durch Nicht-Landwirte Nicht-Landwirte

Koeff. SE Koeff. SE
Konstante -2.202%**  (0.291) -0.539%**  (0.147)
LosgroRe -0.005 (0.019) -0.048%** (0.013)
LosgroRe? 0.009* (0.001) 0.001* (0.001)
BWZ 0.021***  (0.002) 0.001 (0.001)
Anteil Ackerland 0.225 (0.262) -0.107 (0.169)
Beobachtungen 740 738
AIC 1652 569

Notation: *** p <0.001, ** p<0.01, * p<0.05, .p<0.1

b) Preisbildung und Bieterverhalten: Deskriptive Analyse

Zur Analyse der Preisbildung und des Bieterverhaltens werden die Ausschreibungsergebnisse
und Gebotsvektoren sowohl deskriptiv als auch mittels struktureller Schatzung analysiert (vgl.
Abschnitt 2.3.2). Auf Grund der unterschiedlichen Datentiefe wird auch eine getrennte Analyse
der Ausschreibungsergebnisse der LGSA bzw. BVVG vorgenommen.

Bei den Ausschreibungen der BVVG féllt zundchst eine starke Streuung auf: es werden Hochst-
gebote zwischen 280 und 124.638 Euro je Hektar beobachtet. Dies kann durch Heterogenitét in
den Loseigenschaften zwischen den ausgeschriebenen Losen erklart werden, zum anderen zeigt
sich eine starke rdumliche und zeitliche Heterogenitét. Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass sich die erhebliche Streuung insbesondere durch besonders hohe Gebote fur sehr kleine
Lose ergibt. Werden lediglich Lose mit GroéRen ber einem Hektar betrachtet, reduziert sich
diese Spanne auf 280 bis ca. 54.000 Euro je Hektar.

Auch im Hinblick auf die unterschiedlichen Gebotshéhen innerhalb der Ausschreibungen zeigt
sich eine starke Heterogenitat: im Durchschnitt tiberbietet der Hochstbietende das zweithdchste
Gebot um ca. 70%; der Median liegt jedoch mit 26% deutlich niedriger, d.h. in 50% aller Auk-
tionen Uberbietet der Hochstbietende das zweithtchste Gebot um 26% oder weniger. Eine wei-
tere Analyse zeigt zudem, dass in Auktionen mit hohen Auktionsergebnissen und mit zuneh-
mender Bieteranzahl das Zweitgebot weniger aggressiv Uberboten wird, d.h. der Abstand zwi-
schen dem Hdochst- und Zweitgebot verringert sich. Auffallig ist, dass insbesondere bei Aukti-
onen mit wenigen Teilnehmern stérkere Unterschiede zwischen den Geboten beobachtet wer-
den kann. So uberbietet das Hochstgebot das zweithdchste Gebot in Auktionen mit zwei Bietern
im Median um 51%, bei drei Bietern um 30%, und bei mehr als drei Bietern um 17%. Des
Weiteren steigt das Uberbieten mit fallenden zweithochsten Geboten: So zeigen die Daten, dass
hohes Uberbieten inshesondere dann auftritt, wenn das zweithdchste Gebot deutlich unterhalb
des Orientierungswerts liegt. In Auktionen, in welchen das zweithdchste Gebot bei 90% des
Orientierungswertes liegt, wird dieses im Durchschnitt um 24% Uberboten (Median: 15%).
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Tabelle 10: Deskriptive Statistik der Héchst- und zweithochsten Gebote in Euro je Hektar nach Bieter-
typ fiir Auktionen mit mindestens zwei Bietern (LW = Landwirt, NLW = Nichtlandwirt)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

BVVG

Orientierungswert 8.103 8.789 9.704 11.225 13.143 15695 16.963 18.046 18.623
Héchstgebot 9.927 11.640 12505 14938 16.320 19.248 19.179 21.399 21.026
Zweitgebot 7351 8590 9.310 11.612 12.882 14.753 14.222 16.173 15.644
Hochstgebot LW - - - - - - 19150 21.978 21.370
Hochstgebot NLW - - - - - - 15874 20.143 20.700
LGSA

Héchstgebot 11597 15.695 18.325 23,519 24.163 25.727 27.875 25209 27.310
Zweitgebot 15.752 20.050 21.757 24.781 22.014 21195 25.512

Quelle: Eigene Darstellung der Ausschreibungsergebnisse der BVVG und LGSA. Berticksichtigt wurden
6620 Bvvg und 566 LGSA-Ausschreibungen mit mehr als einem Bieter. Weitere 9 Beobachtungen mit Daten-
fehlern im Zweitgebot wurden nicht berticksichtigt.

Im Zeitverlauf (vgl. Tabelle 10) zeigt sich ein leichter, statistisch signifikanter Anstieg des Ver-
haltnisses aus Erst- und Zweitgebot. 2010 wurde das zweithdchste Gebot bei Auktionen mit
mindestens zwei Bietern im Durchschnitt um 60% Uberboten, 2018 im Durchschnitt um ca.
100%. Dies wirde auf aggressiveres Bieterverhalten der Hochstbietenden hindeuten. Gleich-
zeitig zeigt eine Analyse der Verteilung des Verhéltnisses aus Erst- und Zweitgebot jedoch (vgl.
Abbildung im Appendix 9), dass das sehr starke Uberbieten des Zweitgebots nur auf wenige
Auktionen zuruckzufuhren ist und bis zum 95%-Quantil der Verteilung zeigen sich im Zeitver-
lauf nur geringe Unterschiede. Vergleicht man Hochstgebote und erwartete Erldse im Zeitver-
lauf, zeigen sich nur geringfligige Unterschiede. So liegen die Hochstgebote im Durchschnitt
konstant 7% uber den Orientierungswerten der BVVG.

Zwischen den unterschiedlichen Bietertypen, differenziert nach der zuvor eingefiihrten Klassi-
fikation, zeigen sich nur geringe Unterschiede. Abbildung 12 stellt die Struktur der Hochstge-
bote mittels zweier Variablen dar: Die horizontale Achse zeigt das Verhaltnis von Héchstgebot
und dem von der BVVG erwarteten Erlds und stellt somit Abweichungen zwischen der Bewer-
tung durch den Kéufer und der BVVG-internen Einschatzung dar (Vergleichswertverfahren).
Die vertikale Achse zeigt das Verhéltnis des hochsten zum zweithdchsten Gebot und somit
Unterschiede in der Bewertung durch Bieter, wobei hohere Werte aggressiverem Bieterverhal-
ten entsprechen. Farblich werden Nichtlandwirte und Landwirte (linke Abbildung) sowie Orts-
ansassige und Nicht-Ortsanséssige (rechte Abbildung) unterschieden. Der Vergleich von Land-
wirten und Nichtlandwirten zeigt hier in beiden Dimensionen nur geringe Unterschiede zwi-
schen den beiden Gruppen. Im Durchschnitt liegt das Hochstgebot ca. 20% oberhalb des erwar-
teten Erl6ses und 44% Uber dem zweithdchsten Gebot. Auch bei der Unterscheidung nach Orts-
ansassigkeit zeigen sich visuell nur geringe Unterschiede zwischen den zwei Gruppen, obgleich
Ortsanséssige in beiden Dimensionen flir hhere Werte Uberreprasentiert scheinen.
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Mittels linearer Regression zeigen sich jedoch signifikante Unterschiede bei beiden Differen-
zierungen: hochstbietende Landwirte liegen im Mittel ndher am erwarteten Erlos und tberbie-
ten das zweithdchste Gebot im Mittel weniger stark im Vergleich zu Nichtlandwirten. Im Ge-
gensatz zeigt sich fir ortsanséassige und nicht-ortsansassige kein Unterschied in der Abwei-
chung vom erwarteten Erlos, jedoch Uberbieten Ortsanséssige das zweithéchste Gebot starker
als dies Nicht-Ortsanséssige tun. Da der Bietertyp des zweithdchsten Gebots (Landwirt oder
Nichtlandwirt) nicht vorliegt, ist eine Analyse der Gebotsunterschiede differenziert nach Wett-
bewerbssituation nicht méglich.

¢ Lw
A * Nicht-LW

* Ortsans.
3 3 * Nicht ortsans.

Hdchstgebot/ Zweithdchstes Gebot

Héchstgebot/ Zweithdchstes Gebot

Hochstgebot / Erwarteter Erlos Héchstgebot / Erwarteter Erlos

Abbildung 12: Gebotsverteilung nach Bietertyp (Beschrinkt auf 97.5% der Beobachtungen zur verein-
fachten Darstellung)

Fur einen Teil der Beobachtungen der LGSA liegen Informationen tber das zweithdchste Gebot
vor; diese werden fur die folgende Analyse verwendet. Zur Darstellung des Bieterverhaltens
verwenden wir auch an dieser Stelle das Verhéltnis zwischen Héchstgebot und zweithéchstem
Gebot, wobei hdhere Werte aggressiverem Bieterverhalten entsprechen. Abbildung 13 stellt die
Verteilungsfunktionen dieses Verhaltnisses fur Ausschreibungen mit Hochstbietenden ,,Land-
wirten* (schwarz) beziehungsweise ,,Nicht-Landwirten* (rot) dar. Die Verteilungen lassen auf
Unterschiede im Bieterverhalten der beiden Gruppen deuten. Die Spreizung der Verteilungen
ab ca. 1.3 deutet an, dass Hochstgebote durch Nicht-Landwirte zu einem Teil auf aggressiveren
Geboten beruhen als dies bei Hochstgeboten durch Landwirten der Fall ist. Da sich die Vertei-
lungen im oberen Bereich jedoch erneut schneiden, ist eine Generalisierung dieser Aussage
nicht moglich. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die dargestellte Verteilung fir
hochstbietende Nichtlandwirte auf geringen Fallzahlen beruht und somit mit Unsicherheit be-
haftet ist.
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Abbildung 13: Uberbieten des Zweithéchsten Gebots, LGSA 2012 — 2018

c) Preisbildung und Bieterverhalten: Strukturelle Schatzung

Die strukturelle Modellierung setzt sowohl die Beobachtung eines vollstandigen Gebotsvektors
als auch Variation des Typs des Hochstbietenden voraus. Wie bereits im Auftaktgesprach durch
Vertreter der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt angemerkt, sind die Hochstbietenden fast aus-
schlielich Landwirte. VVon einer Auswertung der Daten der Landgesellschaft wird daher in
diesem Schritt Abstand genommen.

Ziel dieser Auswertung ist es zu prufen, ob sich systematische Unterschiede in der Preisbildung
und im Bieterverhalten je nach Kategorie nachweisen lassen. Da die beobachteten Daten aus
Auktionen mit heterogenen auktionierten Gltern stammen, sich also zum Beispiel in LosgréRen
und Bodenqualitaten unterscheiden, werden die beobachteten Gebote in einem ersten Schritt
von dieser Heterogenitat bereinigt (Homogenisierung, vgl. Abschnitt 2.3.2). Daflr werden die
logarithmierten Gebote in Euro je Hektar auf Los- und Auktionseigenschaften sowie die Bie-
teranzahl regressiert. Aus Platzgriinden wird auf die Darstellung de Ergebnisse dieses Zwi-
schenschritts verzichtet und auf Appendix 10 verwiesen. Die Ergebnisse zeigen bezliglich der
Loseigenschaften die erwarteten VVorzeichen und Gebote steigen mit LosgroRe, Bodenqualitat
und Ackeranteil, sinken jedoch mit steigender Anzahl an Flurstiicken. Die rdumliche Hetero-
genitat ist im Gegensatz zur zeitlichen Komponente eher schwach ausgeprégt.

Auf Basis dieser Regression wird nun jedes Gebot homogenisiert. Das homogenisierte Gebot
ergibt sich als Summe der zugehdrigen Dummy-Variablen der Bieterzahl und des Fehlerterms.
Es entspricht einem Gebot, welches in einer Auktion mit gegebener Bieterzahl abgegeben wor-
den ware und ist unabhangig von den Loseigenschaften. Die Verteilungen der Gebote und ho-
mogenisierten Gebote sind im Appendix 11 dargestellt; die homogenisierten Gebote weisen im
Vergleich zu den beobachteten Geboten erwartungsgemaR eine deutlich reduzierte Varianz auf.
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Abbildung 14: Harmonisierte Gebote fiir Landwirte und Nichtlandwirte (Héchstbietende)

Abbildung 14 stellt der Verteilung der homogenisierten Gebote fir Landwirte und Nichtland-
wirte als Hochstbietende dar. Die Verteilungen weisen Mittelwerte von 8,30 flr Landwirte und
8,43 fur Nichtlandwirte auf. Ein t-test zum Vergleich der Mittelwerte zeigt, dass Nichtlandwirte
Ausschreibungen statistisch signifikant zum 1%-Niveau im Mittel mit hoheren Geboten gewin-
nen.}* Auch weist die Verteilung fiir Nichtlandwirte eine hohere Varianz auf (Standardabwei-
chung Nicht-Landwirte: 0,53, Landwirte: 0.31) und Nichtlandwirte gewinnen Ausschreibungen
sowohl mit den hdchsten als auch mit den niedrigsten homogenisierten Geboten. Die vorlie-
genden Auswertungen deuten somit darauf hin, dass Nichtlandwirte Ausschreibungen im
Durchschnitt mit htheren Geboten gewinnen kdnnen.

Gleichzeitig kann aus diesen harmonisierten Geboten noch kein Rickschluss auf aggressiveres
Bieterverhalten oder eine hohere Zahlungsbereitschaft gezogen werden, da die vorliegende
Wetthewerbssituation nicht berticksichtigt ist. Hochstbietende Nichtlandwirte werden bei vie-
len Mitbietern relativ h&ufiger beobachtet als bei Ausschreibungen mit wenigen Teilnehmern.
Die dargestellte Verteilungsfunktion fur Nichtlandwirte setzt sich daher zu einem gro3eren Teil
aus Ausschreibungen mit hohem Wettbewerb zusammen, als dies bei Landwirten der Fall ist.
Dies wird durch einen Vergleich von Auktionen mit unterschiedlicher Bieteranzahl deutlich:
Wie im Appendix 12 dargestellt, zeigt sich fir Auktionen mit bis zu drei Teilnehmern eine
ahnliche Gebotsverteilung fir Landwirte und Nichtlandwirten, jedoch ebenso mit héherer Va-
rianz fir Nichtlandwirte. Hingegen liegen die homogenisierten Hochstgebote fiir Ausschrei-
bungen mit mehr als drei Bietern fir Nichtlandwirte zu einem Groliteil oberhalb der Gebote

14 Ein Vergleich der homogenisierten Gebote mit beobachteten Geboten wie in Tabelle 6 dargestellt ist nicht
maglich, da sich Datensétze und Methoden unterscheiden und an dieser Stelle das Los mit mittleren Eigenschaf-
ten aller Auktionen betrachtet wird.
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hdchstbietender Landwirte. Da wir lediglich die homogenisierten Gebote der Hochstbietenden
betrachten, beriicksichtigen die dargestellten Verteilungsfunktionen lediglich den Typ des
Hochstbietenden, wéhrend nichtgewinnende Gebote unabhdngig vom Bietertyp auf Grund
nicht vorliegender Daten nicht berticksichtigt werden kénnen.

Auf Basis der homogenisierten Gebote werden strukturelle Auktionsmodelle geschatzt. Abbil-
dung 15 fasst die Schatzergebnisse fur das symmetrische APV-Modell nach von Li, Perrigne
und Vuong (2002) in vier Grafiken zusammen: In der oberen Reihe der Darstellung werden
Gebote (links) sowie Wertschéatzungen (rechts) vergleichend fir Landwirte und Nichtlandwirte
dargestellt. In der unteren Reihe sind Gebot und Wertschatzung fir Landwirte (links) und
Nichtlandwirte (rechts) dargestellt. Die Darstellung zeigt zum einen, dass die homogenisierten
Gebote fur beide Bietertypen nahezu identisch sind (links oben). Im Gegensatz dazu zeigen die
geschatzten Wertschatzungen (rechts oben), welche der maximalen Zahlungsbereitschaft der
Bieter entsprechen, flr beide Bietertypen eine deutlich gréRRere Streuung. Da sich die Vertei-
lungsfunktionen schneiden weist kein Bietertyp generell eine hthere Zahlungsbereitschaft auf.
Wie aber bereits bei den zuvor diskutierten homogenisierten Geboten zeigt sich eine starkere
Streuung der Wertschatzung fir Nichtlandwirte, welche sowohl die hdchsten als auch die nied-
rigsten Wertschatzungen aufweisen.

Auf Basis eines t-Tests lasst sich nun zwar zeigen, dass Landwirte im Durchschnitt signifikant
niedrigere Wertschatzungen und Gebote aufweisen, fir die gesamte Verteilung ist dies auf
Grund der Uberschneidung der Funktionen jedoch nicht der Fall. Zum Vergleich der Strategie
unterschiedlicher Bietertypen kann nun die Distanz zwischen Gebot und Wertschétzung fir
jeweils einen Bietertyp verwendet werden. So zeigen die unteren Darstellungen, dass Nicht-
landwirte mit hohen Wertschatzungen mit Ihren Geboten stérker von ihren Wertschatzungen,
d.h., ihren maximalen Zahlungsbereitschaften abweichen. Das Gegenteil ist der Fall fir Nicht-
landwirte mit niedrigen Wertschatzungen, welch verhéltnismaliig aggressiv bieten. Daher deu-
ten die Ergebnisse an, dass Nichtlandwirte und Landwirte sich in ihren Bietstrategien nicht
systematisch unterscheiden, jedoch bei Nichtlandwirten eine hohere Heterogenitét in den Biet-
strategien vorliegt. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die dargestellten Verteilungen le-
diglich Hochstbietende berticksichtigen; ein Riickschluss auf Strategie und Wertschatzung aller
Landwirte bzw. Nichtlandwirte ist nicht méglich.
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Abbildung 15: Wertschétzung und Gebote flir héchstbietende Landwirte und Nichtlandwirte nach Li,
Perrigne und Vuong (2002)

Als zweites Auktionsmodell wurde der Ansatz von Campo, Perrigne und Vuong (2003) ge-
schatzt. Im Gegensatz zum zuvor dargestellten Modell von Li, Perrigne und Vuong (2002) wer-
den bei diesem Ansatz potenzielle Asymmetrien zwischen Bietern explizit modelliert. Durch
diese detailliertere Modellierung zusatzliche Einschrankung bezlglich der Losbarkeit des Mo-
dells auf (vgl. Abschnitt 2.3.2 dargestellt). Die Schatzung verwendet daher fiir diesen Ansatz
nur Auktionen mit zwei Bietern. Da der Bietertyp des zweithochsten Gebots nicht beobachtet
wird, wird dessen Typ simuliert. Dabei wird ein Bietertyp mit der Wahrscheinlichkeit gezogen,
die der relativen H&aufigkeit der beobachteten Bietertypen entspricht, d.h. die Verteilung der
Bietertypen der zweithtchsten Gebote entspricht der Verteilung der Typen der Hochstbieten-
den. Zur vereinfachten Darstellung der Ergebnisse beschréanken wir uns auf den Fall, dass beide
Bieter unterschiedlichen Typs sind, d.h., Auktionen, in welchen ein Landwirt und ein Nicht-
landwirt Gebote abgaben.
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Abbildung 16: Wertschétzung und Gebote fiir asymmetrische Landwirte und Nichtlandwirte nach
Campo, Perrigne und Vuong (2003)

Abbildung 16 fasst die Ergebnisse grafisch zusammen, wobei die Darstellung Abbildung 15 fur
das Modell von Li, Perrigne und Vuong (2002) folgt. Im Vergleich zu jener Darstellung ist
jedoch festzuhalten, dass die Verteilungsfunktionen der Gebote durch die geringere Beobach-
tungszahl weniger gleichmaRig sind und mehr Stufen aufweisen, wéhrend dies fir die Wert-
schatzungen auf Grund der Simulation nicht der Fall ist. Grundsétzlich weisen die Schatzer-
gebnisse starke Ahnlichkeit mit denen des alternativen Modells auf. Wahrend Unterschiede
zwischen Landwirten und Nichtlandwirten in den Geboten nur schwach ausgepragt sind (vgl.
linke obere Abbildung), zeigen sich deutlichere Unterschiede in den Wertschatzungen (vgl.
rechte obere Abbildung). Wie zuvor weisen Nichtlandwirte dabei erneut eine deutlich hohere
Streuung auf als Landwirte. Dabei zeigt die Verteilung, dass jeweils Wertschatzungen der
Nichtlandwirte mit circa 50% oberhalb bzw. unterhalb der von Landwirten liegt. Im Vergleich
zur Darstellung des Modells von Li, Perrigne und VVuong (2002) in Abbildung 15 fallt auf, dass
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der Anteil der Nichtlandwirte mit sehr hohen Wertschatzungen entféllt. Dies ist auf die Ver-
wendung von Auktionen mit zwei Bietern zurtickzufiihren, da Nichtlandwirte mit hohen Wert-
schatzungen uberproportional in Auktionen mit vielen Bietern erfolgreich sind.

3.1.5 Zusammenfassung und Synthese

Regional spielen Ausschreibungen, Auktionen und auktionsahnliche Verfahren durchaus eine
Rolle. Zum Beispiel wurden in Sachsen-Anhalt zwischen 2011 und 2016 ca. 13% der Flachen
durch Ausschreibungen oder Auktionen verduRert, was sich mafigeblich durch die Privatisie-
rungsgrundsétze der BVVG sowie den Ausschreibungen der Landgesellschaft erklaren l&sst.
Ausschreibungen, Auktionen oder auktionsahnliche Verfahren scheinen hingegen, insbeson-
dere in den alten Bundeslandern, eher eine untergeordnete Rolle zu spielen. Auf Basis der vor-
handenen Daten und nach Einschatzung von Experten scheint das strukturierte Verkaufsge-
sprach (Makler) und eine direkte Verhandlung jedoch nach wie vor die wichtigsten Landtrans-
aktionsformen zu sein. Als Hauptgriinde fiir die beobachtete Zurtickhaltung bei der Wahl sol-
cher Verfahren wurden in den Interviews insbesondere fehlende Diskretion und Anonymitét,
die Rahmenbedingungen von Auktionen (z.B. Druck durch Zeitlimits) sowie Wissensdefizite
aufgefiihrt.

Ausschreibungen oder Auktionen werden aus verschiedensten Anlédssen genutzt: Privatisierung
ehemaliger staatlicher Flachen; Verkauf von Flachen mit verkaufshemmenden Eigenschaften;
Verkauf durch nichtlandwirtschaftliche Erben; Nutzung steuerlicher Vorteile (86b EStG);
Kaufmaglichkeit von Flachen als Ausgleichsmalihahme im Rahmen von naturschutz- bzw. bau-
rechtlichen Eingriffsregelungen (Okokonto); Zwangsversteigerungen. Auf dem untersuchten
Auktions- bzw. Ausschreibungsmarkt sind die BVVG, Landgesellschaften, Auktionsunterneh-
men, Maklerfirmen sowie Amtsgerichte die Hauptakteure. Als Auktionsmechanismen scheinen
zwei Grundformen zu dominieren: einerseits einstufige, unbeschrankte bzw. beschrankte Aus-
schreibungen (z.B. BVVG), andererseits Mehrrundenverfahren ohne Teilnahmebeschrankung
(z.B. DGAG, Zwangsversteigerungen). Unterschiedliche Ansétze werden beziiglich Mindest-
preisen und Gebotsfristen durch die Anbieter gewahlt; die Wahl erscheint heterogen und anbie-
terspezifisch.

Bezlglich der Teilnahme- und Bietstrategien fult die Analyse auf Interviews, einem Fragebo-
gen sowie datenbasierter Auswertungen. Aus den Interviews mit als relevant einzustufenden
Akteuren auf dem Ausschreibungs-/Auktionsmarkt kann beziglich der Teilnahmeentscheidung
festgehalten werden, dass Unterschiede hinsichtlich der VVorkenntnisse (Informationen zu Mit-
bietern, asymmetrisches Wissen), der zu verédufRernden Objekte sowie aufgrund von Abspra-
chen zu unterschiedlicher Teilnahme in diesen Verfahren kommen kann. Eine systematische
Differenzierung nach Landwirt und Nicht-Landwirt konnte nicht festgestellt werden, eher eine
Tendenz, dass Landwirten im Gegensatz zu Nicht-Landwirten die Abwicklung tiber den Makler
eher unwichtig erscheint (vgl. Abschnitt 3.1.3). Die Auswertungen der Teilnahmewahrschein-
lichkeiten mittels ausschreibungsspezifischen Daten deuten an, dass hdchstbietende Nicht-
Landwirte insbesondere bei qualitativ hochwertigen Losen beobachtet werden (gemessen an-
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hand einer hohen Bodenwertzahl). Gleichzeitig sind diese Lose auch interessanter fir Land-
wirte, sodass fur diese die Bieterzahl insgesamt steigt. Beobachtete Preisunterschiede zwischen
Akteursgruppen konnen sich daher bereits aus den unterschiedlichen Wettbewerbssituationen
ergeben. Allerdings konnte festgestellt werden, dass Auktionsergebnisse von Nicht-Landwirten
eher als faire Preise betrachtet werden und gleichermalien sehen Landwirte und Nicht-Land-
wirte Auktionen und Ausschreibungen als einen Grund fir steigende Preise an. Diese wieder-
rum werden von den Befragten beider Gruppen als Geféahrdung der bestehenden Agrarstruktur
wahrgenommen.

Analysen zur Bietstrategie zeigen eine Differenzierung bezuglich Wertbestimmung, Gebots-
h6he sowie Konkurrenzverhalten zwischen Landwirten und Nichtlandwirten. Auf Basis der In-
terviews ist festzuhalten, dass die beschriebenen Unterschiede zwischen den beiden Gruppen
aufgrund der geringen Anzahl durchgefihrter Interviews nicht verallgemeinerbar sind. Sie be-
schrieben einen Ausschnitt aus der Vielfalt moglicher Verhaltensweisen bei Landauktionen.
Auf Basis der quantitativen Analyse auktionsspezifischer Daten und der strukturellen Schat-
zung zeigt sich, dass Unterschiede in der Wertschatzung und der jeweiligen Bietstrategie eher
als gering einzustufen sind. Die Wertschatzungen sind im Mittel ahnlich, zeigen jedoch eine
grolere Streuung fur Nicht-Landwirte. Es zeigt sich, dass die hochsten Wertschatzungen fir
Nicht-Landwirte beobachtet werden, jedoch fiihrt dieser Unterschied nicht zu stark unterschied-
lich ausgepréagten Geboten. Daraus kann gefolgert werden, dass Nicht-Landwirte eher weniger
aggressiv bieten, um Konkurrenten (Landwirte und Nicht-Landwirte) zu Uberbieten, und sich
eher tendenziell naher an der eigentlichen Wertschétzung orientieren (ausgeprégteres Bid-Sha-
ding). Auf Basis einer Parallelstudie kann geschlussfolgert werden, dass die Wertschatzungen
von potenziellen Bietern nicht ausschlie3lich privat und exklusiv sind, vielmehr scheint die
erwartete Konkurrenz mit in die Bewertung einzuflie3en (Gemeinwertkomponente).

Vor diesem Hintergrund lassen sich die Unterschiede in der Bietstrategie dadurch erkléren, dass
fur Nicht-Landwirte diese Gemeinwertkomponente eher relevant sein kann und zu einem vor-
sichtigeren Bieten im Vergleich zu Landwirten flhrt. Fir Landwirte scheint der private Nutzen
eher relevant zu sein und weniger die Gemeinwertkomponente, was sich durch eine weniger
starke Orientierung des Gebots an der eigentlichen Wertschatzung zeigt. Hintergrund konnte
sein, dass Landwirte mdgliche Ertrage fundierter einschatzen kénnen im Vergleich zu nicht-
Landwirten, die sich eher an Informationen wie lokale Pachtpreisen orientieren. Dieses Ergeb-
nis verdeutlicht die Relevanz von Informationen und Transparenz in der Preisbildung und wel-
che Gefahr von verzerrten Preisen und Preisberichten ausgehen kann. Gleichermalien verdeut-
licht diese Studie die Bedeutung belastbaren Daten und Informationen. So wirde eine breitere
Datenbasis helfen, die Preisbildung auf dem Bodenmarkt aus einer mikrostrukturellen bzw.
Marktteilnehmer-Sicht, beispielsweise differenziert nach Motiven, besser zu verstehen.

3.2 Voraussichtlicher Nutzen und Verwertbarkeit der Ergebnisse

Eine zentrale Empfehlung der Bund-Lander-Arbeitsgruppe ,,Bodenmarktpolitik™ bestand darin,
die Transparenz auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten zu erhéhen. Dieses Projekt ordnet sich
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ein in eine Reihe von Forschungsauftrdgen des BMEL ein, die dieses Ziel verfolgen. Konkret
tragen die Ergebnisse dazu bei, den Kenntnisstand zur Bedeutung von Landmarktauktionen im
weitesten Sinne sowie zu den Verhaltensweisen der beteiligten Akteure zu erhéhen und damit
die Entscheidungsgrundlage fur mogliche regulatorische Eingriffe in diesen (Teil)Markt zu ver-
bessern. Aus unserer Sicht lassen sich die gewonnenen Erkenntnisse zur Begriindung der fol-
genden Empfehlungen heranziehen:

Erstens, die Transparenz der Preisbildung auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten sollte, unab-
hangig von Folgestudien zu diesem Thema, durch eine verbesserte Datengrundlage erhéht wer-
den. Unsere Analysen der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschuisse haben gezeigt, dass
die Kauffalle nur unvollstandig hinsichtlich der verschiedenen Vermarktungswege unterschie-
den werden. Beispielweise wird nicht zwischen Transaktionen durch Makler und Auktionen
unterschieden, wéhrend BVVG Verkaufe nicht als Auktionsform eingestuft werden. Weiterhin
ist die vorliegende Klassifizierung der Kdufertypen nicht ausreichend prazise, um Aussagen
uber das Verhalten bestimmter Gruppen (z.B. tberregional agierende Investoren) abzuleiten.
Die in Abbildung 3 vorgeschlagene Klassifizierung konnte hierfur eine Grundlage bieten. Eine
Umsetzung dieser Merkmale in das Erfassungssystem der Gutachter setzt allerdings klare, all-
gemein akzeptierte Begriffsdefinitionen voraus, die fur den Auktionsbegriff derzeit (noch) nicht
gegeben ist.

Zweitens, Bodenauktionen haben nur in den neuen Bundesléandern eine Bedeutung, und sie
werden aufgrund des avisierten Endes des Privatisierungsprozesses im Jahr 2030 auch dort an
Bedeutung verlieren. Es konnte sich die Frage stellen, ob Malinahmen angezeigt sind, die Ver-
breitung dieser unter bestimmten Bedingungen effizienten Verkaufsform zu férdern. Wir sehen
dazu keinen Anlass, denn es ist weniger die Unkenntnis tber die Auktionen, die zu einer Nicht-
akzeptanz flhren, sondern vielmehr die Erwartung, dass die Nachteile aus Sicht der Marktteil-
nehmer (iberwiegen.

Drittens, bieten unsere Ergebnisse keinen Anhaltspunkt fuir die Notwendigkeit der Regulierung
von Bodenauktionen, die Uber die bestehenden Regelungen hinausgehen. Das schlie3t einen
erhéhten Regulierungsbedarf in anderen Marktsegmenten wie etwa bei Anteilsk&ufen oder dem
Erwerb ganzer Betriebe nicht aus. Der Grund liegt zum einen darin, dass auRerlandwirtschaft-
liche Investoren Land nicht nur Uber Auktionen erwerben, d.h. der Wettbewerb findet nur zu
einem Teil in diesem Marktsegment statt. Zum anderen geben die von uns analysierten Daten
keinen Hinweis auf eine Diskriminierung von Landwirten bei Bodenmarktauktionen durch
uberhohte Gebote von Nichtlandwirten.

Auf Basis dieser sowie anderer Studien kann allerdings das Vorliegen ausschliel3licher privater
Wertschétzungen fir Boden als Grundlage fir die Gebotsbildung nicht vorausgesetzt werden.
Vielmehr deuten die Ergebnisse darauf hin, dass Bietende in Auktionen die Anzahl der Mitbie-
tenden in der Gebotsbildung bertcksichtigen und je nach Wettbewerbserwartung das Gebot
nach unten korrigieren. Dieses setzt voraus, dass der Erwartungsbildung belastbare Information
verfligbar ist liegt. Ein hoher Wettbewerb bei nicht ausschlieRlich privaten Werten birgt die
Gefahr Uberhohter Gebote, was sich im ,,Fluch des Gewinners® niederschlagen kann. Ein
Hochstbietender realisiert zu einem spéteren Zeitpunkt, dass der Wert im Vergleich zu Mitbie-
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tenden sehr optimistisch eingeschatzt wurde, was nicht notwendigerweise mit dem tatséchli-
chen Wert einhergehen kann. Diese Gefahr gilt gleichermalien fir aktive Landwirte, als auch
fir potenzielle Existenzgriinder sowie fir Investoren. Uberhohte Gebote kénnen dazu fihren,
dass sich landwirtschaftliche Betriebe sowie Existenzgrinder durch Bodenkauf im Vergleich
zu hypothetischen Situationen ohne tberhdhte Gebote mehr verschulden. Dieses wiederrum
kann sich auf Produktivitdt und Resilienz von kaufenden Betrieben und Existenzgriindern ge-
genuber Krisensituationen auswirken.

Diesem Risiko kann durch gezieltere Informationsbereitstellung entgegengewirkt werden, so-
dass potenzielle Bieter ihre Wertschatzung unter geringerer Unsicherheit ermitteln. Mdgliche
Informationen beinhalten Preise und detaillierte Loseigenschaften, Informationen wie auch die
Art der Preisbildung und Indikatoren fir die jeweilige Wettbewerbssituation, z.B. die Anzahl
der Bieter, das lokale Marktvolumen und erwartete zukinftige Ausschreibungen. Auch Infor-
mationen zur Verteilung der Gebote kann Bietern bei der Bildung ihrer Wertschétzung nitzlich
sein. Zwar wéren offene Auktionen eine Mdglichkeit; deren Praktikabilitat und Akzeptanz ist
jedoch ungewiss. Rickschliisse auf die Wertschatzung anderer Bieter kbnnen auch aus beo-
bachteten Auktionsergebnissen gezogen werden, z.B. wenn nicht nur Hochstgebote, sondern
auch Zweit- und auch Drittgebote beobachtet werden. Dies kann verhindern, dass potenzielle
Bieter ,,unangemessene® Hochstgebote in der Gebotsbildung in weiteren Auktionen bertick-
sichtigen. Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Bereitstellung von Informationen nicht
zwangslaufig zu niedrigeren Preisen fuhren. Unabhéngig von der Vermarktungsform fuhrt die
Informationsbereitstellung jedoch zu effizienteren Marktergebnissen.

Viertens, unabhéngig von den oben genannten Empfehlungen liefern die Projektergebnisse ei-
nen Beitrag zur Versachlichung der in der Offentlichkeit gefiihrten Diskussion tiber den Aus-
verkauf der Landwirtschaft an nichtlandwirtschaftliche Investoren.

4. Zusammenfassung

Ziel dieses Projekts war die Analyse von Auktionen und auktionséhnlichen Verfahren wie etwa
die klassische Versteigerung in landwirtschaftlichen Bodenmarkten. Dabei wurde besonderes
Augenmerk auf den Vergleich moéglicher Unterschiede in der Wettbewerbspositionen von
Landwirten und Nichtlandwirten gelegt. Bei der Analyse wurden Bodenmarktauktionen aus
mehreren Blickwinkeln systematisch in drei Schritten analysiert. In einem ersten Schritt wurden
Formen und Relevanz von Bodenmarktauktionen sowohl an Hand von Internet- und Literatur-
recherche als auch durch Interviews eruiert. Darauf aufbauend wurden existierende Boden-
marktauktionen mit verschiedenen Methoden empirisch ndher untersucht, um zum einen Ziele
und Motive der Marktakteure zu strukturieren. Hierbei wurden verschiedene Akteure struktu-
riert interviewt und diese Untersuchung wurde durch einen Onlinefragebogen ergénzt. Zum
anderen wurden Auktionsergebnisse sowie Daten verschiedener Kaufpreissammlungen aus
Deutschland mittels quantitativer Methoden hinsichtlich der Teilnahmewahrscheinlichkeit von
Bietertypen aufgrund von Los- und Auktionscharakteristika sowie deren Bietverhalten analy-
siert.
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Die Ergebnisse lassen sich folgendermaBen zusammenfassen: Die Grinde weshalb Boden-
marktauktionen oder auktionsahnliche Verfahren durchgefuhrt werden sind vielschichtig wie
die Ausgestaltungsformen selbst. Insgesamt kann festgestellt werden, dass Auktionen eher eine
untergeordnete Rolle im Vergleich zu anderen Vermarktungsformen wie etwa einer VVerhand-
lung spielen. Mehrheitlich kdnnen die Auktionsverfahren in den éstlichen Bundeslandern beo-
bachtet und wahrgenommen werden, was sich durch die Privatisierungsgrundsétze erkléaren
lasst. Aus Basis der Interviews und des Onlinefragebogens zeigt sich eine Tendenz, dass Land-
wirte und Nichtlandwirte eher unterschiedliche Ziele verfolgen. Allerdings ist hierbei zu be-
achten, dass sich diese Aussagen nur auf die gewonnene Stichprobe beziehen. Auf Basis der
quantitativen Analyse zeigt sich, dass Landwirte und Nichtlandwirte sich fir unterschiedliche
Flachen interessieren kdnnen, was sich wiederrum in unterschiedlichem Bietverhalten wider-
spiegeln kann. Zum Beispiel kann eine geplante Verpachtung der Flache potenziell zu anderer
Zahlungsbereitschaft flhren kann als eine anvisierte Selbstbewirtschaftung. Allerdings zeigt
die weitere Auswertung des Bietverhaltens auf Basis von Auktions- bzw. Ausschreibungser-
gebnissen, dass sich keine systematischen Unterschiede zwischen Landwirten und Nichtland-
wirten festmachen lassen. Mdégliche Unterschiede in den Wertschatzungen der Bietertypen
spiegeln sich nicht in systematischen Unterschieden in der Preisbildung wider. Insbesondere
zeigen die Daten nur geringe Unterschiede in den Geboten zwischen héchstbietenden Landwir-
ten und Nichtlandwirten.

Diese Ergebnisse fulRen auf den derzeit vorliegenden Daten, die regional sehr verschieden sind.
Somit hat dieses Projekt einen Pilotstudiencharakter und Ergebnisse lassen sich nicht verallge-
meinern. Fur die Untersuchten Regionen kann geschlussfolgert werden, dass eine Bereitstel-
lung von Informationen zum lokalen Wettbewerb wie etwa die Anzahl der Bieter sowie Ergeb-
nisse anderer Ausschreibungen und Verhandlungen zu mehr Markttransparenz beitragen kann.
Diese kann dazu beitragen, dass die Wertschatzungen auf Basis belastbarer Information, die fur
alle potenziellen Teilnehmer vorliegt, erfolgt. Diese wiederrum kann dem Risiko entgegenwir-
ken, dass unterschiedliche Wertschatzungen zu systematisch unterschiedlichen Geboten bzw.
Bietstrategien fiihren kénnen. Demzufolge kann jedoch nicht geschlussfolgert werden, dass ein
starkerer Regulierungsbedarf besteht. Vielmehr wirde eine belastbare Datenbasis helfen, die
Preisbildung auf dem Bodenmarkt aus einer mikrostrukturellen bzw. Marktteilnehmer-Sicht,
beispielsweise differenziert nach Motiven, besser zu verstehen.
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5. Vergleich der geplanten und der erreichten Ziele

Der Vergleich der geplanten und der erreichten Ziele erfolgt in tabellarischer Form, dargestellt
in Tabelle 11.

Tabelle 11: Vergleich der geplanten und erreichten Ziele

Geplante Ziele | Ergebnis, Grad der Zielerreichung

AP1 | Formen und Relevanz von Landauktionen in Deutschland

- Welche Auktionsformen existieren | Formen ermittelt; 100%
auf dem deutschen Bodenmarkt?

- Welche Relevanz haben die jewei- | Relevanz bestimmt; 100%
ligen Formen an den Verkaufen?

- Inwiefern beeinflussen unterschied- | Qualitative Einfliisse zwischen Auktionen
liche Auktionsformen die Preisent- | und Preisermittlung bestimmt; 100%
wicklung?

AP2 | Bieter in Landmarktauktionen: Ziele, Motive, Strategien

- Inwiefern unterscheiden sich Land- | Unterschiede im Verhalten zwischen beiden
wirte und Nichtlandwirte in Boden- | Gruppen auf der Basis von Interviews be-
marktauktionen hinsichtlich Motiva- | stimmt; 100%
tion und Zielen zur Teilnahme und
Biet-Strategien?

- Inwiefern lassen sich Bietercharak- | Teilnahmemotive fiir beide Gruppen be-
teristika diversen Teilnahmemoti- stimmt; 100%
ven an Bodenmarktauktionen zu-
ordnen?

AP3 | Preisbildung in Landmarktauktionen mit unterschiedlichen Bietertypen

- Inwiefern werden Preise in Auktio- | Unterschiede in Selektion, Bieteraggressivi-
nen durch unterschiedliche Bieter- | tat, Gebotshohen und Wertschatzung empi-
charakteristika wie Landwirte ver- risch analysiert; 100%
sus Nichtlandwirte beeinflusst?

AP4 | Synthese

- Diskussionsgrundlage schaffen zu | Die Verknipfung qualitativer und quantitati-
Gestaltungsmadglichkeiten der ag- | ver Ergebnisse ist erfolgt, Die Diskussions-
rarpolitischen Rahmenbedingun- grundlage liegt vor; 100%
gen sowie der Regulierung des Bo-
denmarktes
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Appendix 1: Struktur des Interviewleitfadens

Fragenkomplex Bestreben Kaufer Ver- Dienst- Stake-
kiufer leister holder
Anlésse, Motive flir Land- Systematisierung X X X X
erwerb und —verkauf
Identifikation von (Nicht)- | Auktionsbegriff, X X
Landwirten Akteursklassifizier-
Definition ,,Auktion im ung X X X X
weiteren Sinne*
Erwerbs-/Verdauferungs- Relevanz (Transak- X X
wege durch Auktionen tionsvolumen, Fla-
Daten zu Auktionen im chenumsatz, mone- X X
Zeitablauf tarer Umsatz, Zu-
cltablau kunftserwartungen)
Argumente und Griinde fiir | Vor- und Nachteile, X X X X
Auktionen als Transakti- Transaktionskosten,
onsform Gestaltungsspiel-
: I h-
Rahmenbedingungen und raum, nansprue’ X X X
. . nahme und Zufrie-
Ablauf bei Auktionen .
denheit
Dienstleistungsspektrum X X X
Strategische Uberlegungen | Teilnahmestrate- X X X X
bei Auktionen als Transak- | gien, Biet-(er)strate-
tionsform gien, Selbstselek-
tion
Anzahl der Fragen 34 30 61 26

67




Appendix 2: Interviewleitfaden (differenziert nach Kaufer, Verkaufer, Dienstleister, Stakeholder

Nr

|Fragenkata|n-g an 'Kéufer'

1. Motive fiir den Landerwerb allgemein

1.1

Welche Motive filhrten dazu, dass Sie Flachen erworben haben?

1.2

Auf welche Eigenschaften haben Sie Wert gelegt?

1.3

Welche Rolle spielten/spielen steuerliche Uberlegungen beim Landerwerb?

2. Definition , Auktion i.w.5."

2.0

Unsere Definition einer ,,Auktion i.w.S5.” verdeutlichen

2.1

Entspricht dies lhrer Definition? Wenn nicht, wie definieren Sie eine ,Auktion®?

2.2

Welche Auktionsformen kennen Sie?

3. Erwerbswege und Bedeutung von Auktionen i.w.S.

3.1

Welche unterschiedlichen Formen sind lhnen bekannt, um Agrarland zu erwerben?

3.2

Welche davon haben Sie aktiv genutzt und wie oft?

3.3

Welche dieser Formen halten Sie fiir besonders wichtig?

3.4

Versuchen Sie bitte einzuschatzen, welche Bedeutung Auktionen bei Landverkdufen bzw. -ankiufen am
Gesamtmarkt hatten, jetzt haben und zukinftig haben k&nnten?

3.5

Welche Rolle spielen Auktionen fur Pachtflichen?

4, Argumente und Griinde fiir Auktionen als Erwerbsform

4.1

Wieso haben Sie sich entschieden, Land speziell mittels einer Auktion zu kaufen? Wie sind Sie bei lhrer
Entscheidung vorgegangen?

4.2

Wie entscheiden Sie, ob und bei welchen Auktionen Sie teilnehmen?

4.3

Wie hoch sind die bei Auktionen anfallenden Kosten (und Gebiihren) im Vergleich zu anderen
Erwerbsformen? Wie setzen sich diese zusammen?

5. Strategische Uberlegungen bei Auktionen als Landerwerbsform

5.1

Wie oft haben Sie in den letzten 10 Jahren an einer Auktion teilgenommen?

5.2

Um welchen Auktionstyp handelte es sich dabei?

5.3

(Bei mehreren Auktionstypen) Mit welchem Auktionstyp hatten Sie die besten Erfahrungen?

5.a. Teilnahmestrategie

5.4

Haben Sie einen Makler oder anderen Intermedidren mit dem Erwerb lhrer Fldche(n) beauftragt? Wenn
ja, wieso?

2.5

Von wem wurde die Auktion durchgefithrt und wo?

5.6

Welche Bedingungen wurden von der Plattform bzw. dem Makler vorausgesetzt?

5.7

Welche Leistungen haben Sie von der Plattform bzw. dem Makler erhalten?

5.8

Sind Sie durch die Plattform und/oder dem Makler beraten worden? Wenn ja, wie hat sich diese
Beratung auf lhr Vorgehen ausgewirkt?

5.9

Hatten Sie Informationen Gber die Teilnahme von Mitbietern? Wenn ja, wurde lhre eigene Teilnahme
an einer Auktion von der Teilnahme anderer Akteure beeinflusst?

5.10

Mit wie vielen Bietern hatten Sie gerechnet?

5.11

Wie viele Bieter haben tatsichlich teilgenommen?

5.12

Erkennen Sie einen Zusammenhang zwischen den Flachenmerkmalen und der Anzahl der Mitbieter?
Wenn ja, welchen?

5.13

Wissen Sie von oder vermuten Sie Absprachen unter Bietern?

5.b. Bi

eterstrategie/Preisstrategie

5.14

Auf welche Weise/auf welcher Informationsgrundlage haben Sie den Wert der Flache ermittelt?

5.15

Welche Faktoren spielen bei der Auswahl lhrer Vorgehensweise (Strategie) eine Rolle?

5.16

Wie hat sich Ihr Gebot an dem tatsachlichen Wert orientiert, den Sie dieser Flache zumessen?

5.17

Haben Sie mehr geboten als urspriinglich geplant? Wenn ja, wieso?

5.18

Wie hat das Wissen Gber Mitbieter die Hohe lhres Gebots beeinflusst?

3.19

Welche Rolle spielte die Frist zur Abgabe der Gebote bei der Auswahl lhrer Strategie?

5.20

Haben Sie bei den Auktionen gewonnen? Wenn ja, wie oft? Wie zufrieden waren Sie mit dem Ergebnis
der Auktionen?

5.21

Waren Sie vom Ausgang der Auktionen Gberrascht oder hatten Sie diese erwartet?
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Nr

Fragenkatalog an 'Verkiufer'

1. Motive fiir den Landverkauf allgemein

11

Welche Motive fiihrten dazu, dass Sie eine bestimmte Flache verkauft haben?

1.2

Was war fir Sie beim Landverkauf besonders wichtig?

1.3

Welche Rolle spielten/spielen steuerliche Uberlegungen beim Verkauf von Land?

2. Definition ,Auktion i.w.5."

2.0

Unsere Definition einer ,Auktion i.w.5.” verdeutlichen

21

Entspricht dies lhrer Definition? Wenn nicht, wie definieren Sie eine ,,Auktion™?

2.2

Welche Auktionsformen kennen Sie?

3. VerdulRerungswege und Bedeutung von Auktionen i.w.S.

3.1

Welche unterschiedlichen Formen sind lhnen bekannt, um Agrarland zu verkaufen?

3.2

Welche davon haben Sie aktiv genutzt und wie oft?

33

Welche dieser Formen halten Sie fiir besonders wichtig?

3.4

Versuchen Sie bitte einzuschitzen, welche Bedeutung Auktionen bei Landverkdufen bzw. -ankaufen am
Gesamtmarkt hatten, jetzt haben und zukinftig haben kénnten?

3.5

Welche Rolle spielen Auktionen fiur Pachtflachen?

4, Argumente und Griinde fiir Auktionen als Verkaufsform

4.1

Wieso haben Sie sich entschieden, Land speziell mittels einer Auktion zu verkaufen? Wie sind Sie bei
lhrer Entscheidung vorgegangen?

4.2

Wie entscheiden Sie, ob und bei welchen Auktionen Sie Flichen anbieten? Welche Faktoren spielen
dabei eine Rolle?

4.3

Wie hoch sind die bei Auktionen anfallenden Kosten (und Gebiihren) im Vergleich zu anderen
Verkaufsformen? Wie setzen sich diese zusammen?

5. Stra

tegische Uberlegungen bei Auktionen als Landverkaufsform

5.1

Wie oft haben Sie in den letzten 10 Jahren Land mittels einer Auktion verduBert?

5.2

Um welchen Auktionstyp handelte es sich dabei?

5.3

(Bei mehreren Auktionstypen) Mit welchem Auktionstyp hatten Sie die besten Erfahrungen?

5.a. Anbieterstrategie

5.4

Haben Sie einen Makler oder anderen Intermediadren mit dem Verkauf Ihrer Flache(n) beauftragt? Wenn
ja, wieso?

5.5

Von wem wurde die Auktion durchgefiihrt und wo?

5.6

Welche Bedingungen wurden von der Plattform bzw. dem Makler vorausgesetzt?

5.7

Welche Leistungen haben Sie von der Plattform bzw. dem Makler erhalten?

5.8

Sind Sie durch die Plattform und/oder dem Makler beraten worden? Wenn ja, wie hat sich diese
Beratung auf lhre Verkaufsstrategie ausgewirkt?

5.9

Wie wurde der Zeitpunkt der Auktion festgelegt? Was waren dabei bestimmende Faktoren?

5.10

Wie wurde die Linge der Auktion festgelegt? Was waren dabei bestimmende Faktoren?

5.11

Falls Sie einen Limitpreis angegeben haben, wie sind Sie bei der Formulierung des Limitpreises
vorgegangen?

5.12

Wie wichtig ist Ihnen der Verkauf zum héchstméglichen Preis?

5.13

Wissen Sie von oder vermuten Sie Absprachen unter Anbietern?

5.b. Zufriedenheit mit den Ergebnissen durch Auktionen

5.14

Wie hat sich Ihr Limitpreis an dem tatsachlichen Wert orientiert, den Sie dieser Fliche zumessen?

5.15

Wie weit Ober dem Limitpreis lag der héchstbietende Zuschlag?

5.16

Wie zufrieden sind Sie mit den Ergebnissen der Auktionen?

5.17

Waren Sie vom Ausgang der Auktionen Gberrascht oder haben Sie diese erwartet?
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Nr|Fragenkatalog an 'Dienstleister’

1. Motive Kauf und Verkauf Land allgemein

1.a. Verkauf

11

Was sind hiufige Griinde fur die VerdulRerung von Flichen? Gibt es Unterschiede zwischen Landwirten
und Nichtlandwirten?

1.2

Hat der Verkaufsgrund eine Auswirkung auf die gewahlte Verkaufsform?

1.3

Aus welchen Griinden bieten Verkdufer Flachen auf lhrer Plattform an?

1.4

Welche Rolle spielen steuerliche Uberlegungen beim Verkauf von Land?

1.b. Kauf

1.5

Was sind haufige Griinde fiir den Flachenerwerb? Gibt es Unterschiede zwischen Landwirten und
Nichtlandwirten?

1.6

Hat der Erwerbsgrund einen Einfluss auf die gewahlte Erwerbsform?

1.7

Welche Rolle spielen steuerliche Uberlegungen beim Landerwerb?

2. Klassifizierung von Akteuren am Bodenmarkt und Auktionen

2.0

Unsere Klassifizierung von Akteuren deutlich machen

21

Erkennen Sie unter den Nutzern lhrer Plattform andere Gruppen als die angegebenen? Wenn ja, wie
lassen sich diese kategorisieren?

2.2

Welche Akteure am Bodenmarkt nutzen vorwiegend Auktionen um Land zu verduRern? Kénnen Sie
Entwicklungen in den letzten 10 Jahren erkennen?

2.3

Welche Akteure am Bodenmarkt nutzen vorwiegend Auktionen um Land zu erwerben? Ké&nnen Sie
Entwicklungen in den letzten 10 Jahren erkennen?

2.4

Erkennen Sie Unterschiede in der Motivation, eine Auktion fiir den Landverkauf zu nutzen zwischen
Landwirten und Nichtlandwirten?

2.5

Erkennen Sie Unterschiede in der Motivation, eine Auktion fir den Landerwerb zu nutzen zwischen
Landwirten und Nichtlandwirten?

3. Definition, Vor- und Nachteile und Relevanz von ,Auktion i.w.5.”

3.0

Unsere Definition einer ,Auktion i.w.5.” verdeutlichen

3.1

Entspricht dies lhrer Definition? Wenn nicht, wie definieren Sie eine ,,Auktion®?

3.2

In welchen Fallen wiirden Sie Kdufern bzw. Verkaufern raten, sich an einer Auktion zu beteiligen?

3.3

Was macht speziell Auktionen (im Gegensatz zu anderen Erwerbsformen) fur Verkdufer attraktiv?

3.4

Was macht speziell Auktionen (im Gegensatz zu anderen Erwerbsformen) fir Kdufer attraktiv?

3.5

Was sind die Nachteile von Auktionen?

3.6

Gibt es Falle, in denen Sie von der Teilnahme an einer Auktion abraten wiirden? Wenn ja, was sind die
Griinde dafir?

3.7

Welche Formen mit Land zu handeln, halten Sie fur besonders wichtig?

4, Rah

menbedingungen und Ablauf von Auktionen

4.1

Wie werden lhre Kunden auf Sie aufmerksam?

4.2

Gibt es bestimmte Bedingungen hinsichtlich der Flichen/Betriebe, die von lhnen gehandelt oder
vermittelt werden? Wenn ja, was ist der Grund dafiir?

4.3

Missen bestimmte Bedingungen erfillt werden, um bei einer Auktion mitzubieten?

4.4

Welche Flachen sind fir Sie besonders interessant?

4.5

Werden die Flachen auf Ihrer Plattform eher direkt von Verkdufern angeboten oder von beauftragten
Maklern bzw. anderen Intermedidren?

4.6

Arbeitet lhre Plattform besonders haufig mit bestimmten Maklern oder anderen Intermedidren?

4.7

Schalten bestimmte Akteure eher einen Intermedidren ein als andere? Wenn ja, welche und wieso?

4.8

Wie lange |4uft meistens eine Auktion? Wie wird der zeitliche Rahmen festgelegt? Von welchen
Faktoren hangt dieser ab?

5. Dienstleistungsspektrum

5.1

Welche Auktionstypen bieten Sie an?

5.2

Wenn von lhrer Plattform mehrere Auktionstypen angeboten werden, welche Akteure wahlen welchen
Typ?

5.3

Welche Leistungen bieten Sie lhren Kunden an? Bitte unterscheiden Sie dabei zwischen Verkdufern und
Kaufern.

5.4

Unterscheiden sich Nutzergruppen beziiglich der in Anspruch genommenen Leistungen?

5.5

Sehen Sie Zusammenhadnge zwischen Flachenmerkmalen und den von Nutzern in Anspruch
genommenen Leistungen?

5.6

Welche Kosten und Gebiithren entstehen bei Auktionen? Wie hoch sind die anfallenden Kosten?
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Nr

Fragenkatalog an 'Dienstleister’

6. Daten zu Auktionen im Zeitablauf (Transaktionsvolumen, Flichenumsatz, monetédrer Umsatz)

6.a. Tr.

ansaktionsvolumen bei Auktionen

6.1

Versuchen Sie bitte einzuschitzen, welche Bedeutung Auktionen bei Landverkdufen bzw. -ankaufen am
Gesamtmarkt hatten, jetzt haben und zuktnftig haben kénnten?

6.2

Wie hoch schatzen Sie die (ungefdhre) Anzahl von Transaktionen bei Auktionen?

6.3

Kénnen Sie einschitzen, wie sich die Anzahl der Transaktionen auf die verschiedenen Akteure aufteilt?

6.4

Wie hat sich die Anzahl der Transaktionen in den letzten 10 Jahren entwickelt? K&nnen Sie Tendenzen
erkennen?

6.b. Flichenumsatz bei Auktionen

6.5

Wie hoch schatzen Sie den (ungefdhren) Flichenumsatz von Auktionen?

6.6

Wie hat sich der Flichenumsatz in den letzten 10 Jahren entwickelt?

6.7

Wie hat sich die durchschnittliche Gréfie der durch Auktionen gehandelten Flichen in den letzten 10
Jahren entwickelt? K&nnen Sie Tendenzen erkennen’?

6.8

Wie unterscheiden sich die gehandelten Flichen und die Akteure regional?

6.c. M

onetirer Umsatz bei Auktionen

6.9

Wie hoch schatzen Sie den (ungefdhren) monetdren Umsatz von Auktionen?

6.10

Wie hat sich der monetdre Umsatz in den letzten 10 Jahren entwickelt?

6.11

Wie unterscheiden sich die Preise fiir Flichen, die mittels Auktionen gehandelt werden im Gegensatz zu
anderen Formen des Landhandels?

6.12

Wie haben sich die durch Auktionen erzielten Preise in den letzten 10 Jahren entwickelt?

6.d. Zukunftserwartungen zu Auktionen

6.13

Welche weiteren Entwicklungen erwarten Sie in der Zukunft?

6.14

Wie stellen Sie sich auf die vermuteten zukiinftigen Entwicklungen ein?

6.15

Versuchen Sie zukUinftige Entwicklungen zu beeinflussen? Wenn ja, wie?

7. Anb

ieterstrategien

7.1

Kénnen Sie Auswahlprozesse bei der Festlegung des Auktionstyps beschreiben?

7.2

Welche Faktoren beeinflussen die Entscheidung, wann eine Auktion durchgefihrt wird?

7.3

Wie wird der Mindestpreis festgelegt? Wann ist es sinnvoll, einen Mindestpreis anzugeben? Wann
raten Sie davon ab? Wie unterscheiden sich die Mindestpreise von Landwirten und Nichtlandwirten?

7.4

Beeinflussen die Bedingungen |hrer Plattform die Strategie der Anbieter? Wenn ja, wie?

7.5

Unterscheiden sich die von Landwirten und Nichtlandwirten angebotenen Flachen? Wenn ja, wie?

8. Bieterstrategien

8.a. Héhe der Gebote

8.1

Sehen Sie Unterschiede im Bietverhalten zwischen Landwirten und Nichtlandwirten? Wenn ja, welche?

8.2

Wie weit Ober dem Mindestpreis liegt meistens der hichstbietende Zuschlag? Was (vermuten Sie) sind
dabei Bestimmungsfaktoren?

8.3

Wissen Sie von oder vermuten Sie Absprachen unter Bietern?

8.4

Kénnen Sie Grinde fir vermutete Absprachen benennen?

8.b. Selbstselektion der Kaufer

8.5

Wie viele Mitbieter bewerben sich im Durchschnitt auf eine Fliche?

8.6

Gibt es Flichen, an denen die Beteiligung besonders hoch bzw. niedrig ist? Was sind die Griinde dafir?

8.7

Gibt es einen Zusammenhang zwischen den Flachenmerkmalen und der Anzahl der Mitbieter? Wenn ja,
welchen?

8.8

Wie unterscheiden sich diese Merkmale fiir Landwirte und Nichtlandwirte?
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Nr

Fragenkatalog an 'Stakeholder’

1. Motive Kauf und Verkauf Land allgemein

1.a. Verkauf

1.1

Was sind haufige Griinde fur die VerauRerung von Flachen? Sehen Sie Unterschiede zwischen
Landwirten und Nichtlandwirten?

1.2

Erkennen Sie eine Verdnderung der Verkaufsgrinde in den letzten 10 Jahren? Wenn ja, welche?

1.3

Hat der Verkaufsgrund eine Auswirkung auf die Verkaufsform?

1.4

Welche Rolle spielen steuerliche Uberlegungen beim Landverkauf?

1.b. Kauf

1.5

Was sind hiufige Griinde fiir den Erwerb von Flichen? Sehen Sie Unterschiede zwischen Landwirten
und Nichtlandwirten?

1.6

Erkennen Sie eine Verdnderung der Erwerbsgrinde in den letzten 10 Jahren? Wenn ja, welche? Was
sind Grinde dafir?

1.7

Hat der Erwerbsgrund eine Auswirkung auf die Erwerbsform?

1.8

Welche Rolle spielen steuerliche Uberlegungen beim Landerwerb?

2. Klassifizierung von Akteuren am Bodenmarkt und Auktionen

2.0

Unsere Klassifizierung von Akteuren deutlich machen

2.1

Welche Akteure am Bodenmarkt nutzen vorwiegend Auktionen um Land zu verduBern? Kdnnen Sie
Entwicklungen in den letzten 10 Jahren erkennen?

2.2

Welche Akteure am Bodenmarkt nutzen vorwiegend Auktionen um Land zu erwerben? Kiinnen Sie
Entwicklungen in den letzten 10 Jahren erkennen?

2.3

Erkennen Sie Unterschiede in der Motivation eine Auktion fur den Landverkauf zu nutzen fir Landwirte
und Nichtlandwirte?

2.4

Erkennen Sie Unterschiede in der Motivation eine Auktion fiir den Landerwerb zu nutzen fiir Landwirte
und Nichtlandwirte?

3. Definition und Vor- und Nachteile ,Auktion i.w.5.”

3.0

Unsere Definition einer ,,Auktion i.w.5.” verdeutlichen

3.1

Entspricht dies lhrer Definition? Wenn nicht, wie definieren Sie eine ,Auktion™?

3.2

Worin sehen Sie allgemeine Vor- und Nachteile von Auktionen?

3.3

Was macht Auktionen (im Gegensatz zu anderen Erwerbsformen) fiir Verk&ufer attraktiv?

3.4

Was macht Auktionen (im Gegensatz zu anderen Erwerbsformen) fiir Kdufer attraktiv?

4.

Bedeutung, Relevanz und Entwicklung von Auktionen

4.1

Welche Formen mit Land zu handeln halten Sie (neben Auktionen) fir besonders wichtig?

4.2

Versuchen Sie bitte einzuschitzen, welche Bedeutung Auktionen bei Landverkdufen bzw. -ankaufen am
Gesamtmarkt hatten, jetzt haben und zukiinftig haben kénnten?

43

Welche Rolle spielen Auktionen fir Pachtflachen?

5.

Strategien und Selbstselektion

5.1

Sehen Sie einen Zusammenhang zwischen dem Auktionsformat und den Merkmalen einer angebotenen
Flache?

5.2

Gibt es einen Zusammenhang zwischen den Flachenmerkmalen und der Anzahl der Bieter? Wenn ja,
welchen?

5.3

Welche Merkmale haben die von Kdufern bevorzugten Flachen?

5.4

Wie unterscheiden sich diese Merkmale fir Landwirte und Nichtlandwirte?

5.5

Sehen Sie Unterschiede im Bietverhalten zwischen Landwirten und Nichtlandwirten? Wenn ja, welche?

5.6

Wissen Sie von oder vermuten Sie Absprachen unter Bietern und/oder Anbietern?

5.7

Kénnen Sie Griande fir vermutete Absprachen benennen?
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Appendix 3: Fragebogen

Notation:

e SQO00x entspricht einem abgefragten Element. Beispiel: ,,Wie wichtig sind Ihnen folgende Eigenschaften bei Kauf und/oder Pacht landwirt-
schaftlicher Flachen?* Die Elemente ,,SQ001: Entfernung zum Betriebsstandort?* und ,,SQ002: Bodenqualitat* wurden getrennt abgefragt.

e L5Wichtigkeit: Likert-Skala mit flinf Elementen (Nicht wichtig, eher unwichtig, neutral, eher wichtig, sehr wichtig)

e L5Zustimmung: Likert-Skala mit funf Elementen (Stimme nicht zu, stimme eher nicht zu, neutral, stimme eher zu, stimme zu)

e L5Szenarien: Likert-Skala mit 5 Elementen (Stimme A zu, stimme eher A zu, neutral, stimme eher B zu, stimme B zu)

10. Einordnung (Landwirt/Nicht-Landwirt)

Bedingung Frage Antwortskala

Sind Sie Landwirtln oder BetriebsleiterIn in einem landwirtschaftlichen Betrieb? Ja/ Nein

11. Art der Teilnahme am Bodenmarkt (Kauf, Pacht, Zeithorizont)

Bedingung Frage Antwortskala
Haben sie in den letzten 10 Jahren landwirtschaftliche Flachen... Jain den letzten 5 Jahren /
a: gepachtet? Ja, in den letzten 10 Jahren /
b: verpachtet? Nein, dies ist jedoch in den
c: gekauft? .
d: verkauft? néchsten Jahren geplant /

Nein, dies ist auch in den
néchsten Jahren nicht ge-

plant
12. Grunde flr Nichtteilnahme
Bedingung Frage Antwortskala
Wenn  keine | Sie sind weder am Kauf noch an der Pacht von landwirtschaftlichen Flachen interessiert. Inwiefern spielen folgende L5Wichtigkeit

Kauf oder | Grunde dafir eine Rolle?

Pacht vorgese- SQO001: Es werden derzeit keine Fl&chen zum Kauf oder zur Pacht angeboten, die fur den Betrieb interessant sind.
SQO002: Der Kauf- oder Pachtpreis fiir in Frage kommende Flachen ist zu hoch.

SQO003: Die betrieblichen Kapazitaten sind ausgelastet.

SQ004: Andere Investitionen haben fir meinen Betrieb derzeit Prioritat.
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13. Suchkriterien der Befragten

Bedingung

Frage

Antwortskala

Wie wichtig sind lhnen folgende Eigenschaften bei Kauf und/oder Pacht landwirtschaftlicher Flachen?
SQO001: Entfernung zum Betriebsstandort?

SQO002: Bodenqualitét

SQ003: GroRe der Parzelllen

SQO004: Preis je m2 (Pacht oder Kauf)

SQO005: Topografie]

SQ006: Maglichkeit zum Flachentausch (Pflugtausch)]

L5Wichtigkeit

Wie wichtig sind Ihnen folgende Eigenschaften beim Kauf landwirtschaftlicher Flachen?
SQO001: Investitionsvolumen

SQ002: Maglichkeit zur eigenstandigen wirtschaftlichen Nutzung der Flache

SQ003: Pachtfreiheit

SQ004: Maglichkeit zur Verpachtung

L5Wichtigkeit

Wie wichtig sind Ihnen folgende Kriterien beim Abschluss von Pachtvertrégen?

SQO001: Personlicher Kontakt zum Verpéachter bzw. Péchter

SQ002: Positive Erfahrungen mit dem Péachter/Verpachter

SQO003: Erzielung des fur mich besten Preises

SQ004: Maglichst lange Vertragsdauer

SQO005: Maglichkeit, weitere Vertragsbedingungen (z.B. Art der Flachenbewirtschaftung, Moglichkeit zum Pflug-
tausch etc.) zu verhandeln

SQ006: Kenntnis Uber die Gebote anderer Interessenten

L5Wichtigkeit

Wie wichtig sind Ihnen folgende Kriterien beim Kauf landwirtschaftlicher Flachen?
SQO001: Art des Verkaufsverfahrens(z.B. Ausschreibung, Auktion oder Verhandlung)
SQ002: Schnelle Abwicklung

SQO003: (Preis-)Vergleich mit anderen Angeboten

SQO004: Maglichkeit Preise zu Verhandeln

SQO005: Personlicher Kontakt zum Verkéufer / Eigenttimer

SQ006: Abwicklung tiber Makler

L5Wichtigkeit
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14. Wahrnehmung des Pachtmarktes

Frage Antwortskala
Wenn Péchter | Zur rdumlichen Abgrenzung des "Pachtmarkts, wie Sie ihn kennen" beantworten Sie bitte folgende Frage: Wie weit darf | offen

eine Parzelle maximal von lhrer Betriebsstatte entfernt liegen, damit deren Pacht fir Sie in Frage kommt?
Wenn  Ver- | Zur rdumlichen Abgrenzung des "Pachtmarkts, wie Sie ihn kennen™ beantworten Sie bitte folgende Frage: Aus welchem| offen
pachter Umkreis (ausgehend von lhren Parzellen) kommen die Landwirte, die sich fur die Pachtung Ihrer Flachen interessieren?

Auf dem Pachtmarkt, wie ich ihn kenne, ...

SQO001: ..ist das Angebot an Flachen deutlich geringer als die Nachfrage.
SQO002: ..ist das Angebot an Flachen deutlich héher als die Nachfrage.
SQO003: ..steht sich stets der selbe Personenkreis gegenlber.

SQO004: ..zeichnet sich durch einen fairen Wettbewerb aus.

SQO05: ..wird durch wenige Pachter dominiert.

SQO06: ..wird durch wenige Eigentiimer dominiert.

SQO07: ..gibt es potentiell viele Pachter

SQ008: ..gibt es potentiell viele Verpachter

L5Zustimmung

Wie bewerten Sie die derzeitige Position Ihres Betriebes auf dem Pachtmarkt? Trifft Situationsbeschreibung A oder B
eher auf die Situation Ihres Betriebes zu?

SQO001: Es werden viele Flachen zur Pacht angeboten, die fuir den Betrieb interessant sind.

SQO002: Der Pachtpreis (Neupacht) der Flachen liegt deutlich (iber dem ortsiiblichen Preis.

SQ003: Bei den derzeit angebotenen Pachtpreisen ist eine Neupacht an Flchen fur meinen Betrieb rentabel.

L5Zustimmung

Wer sind Ihre wichtigsten Péachter bzw. Verpachter? Rangzuordnung
Wen sehen Sie als Hauptkonkurrenten auf dem Pachtmarkt? Rangzuordnung
Zeichnen sich lhre Marktpartner/Hauptkonkurrenten durch spezifische Charakteristika aus (z.B. uberwiegend Biogas- Offen

betriebe, kirchliche Landeigentimer, staatliche Landeigentiimer 0.A.)?

Haben Sie Erfahrung mit der Verhandlung von Pachtpreisen? Ja/ Nein

In meinen bisherigen Verhandlungen iiber Pachten...

Konnte ich mich durchsetzen
/ teilweise durchsetzen /
nicht durchsetzen

Folgende Faktoren kénnen die Position eines Pachters in Verhandlungen tiber Pachtvertrédge beeinflussen. Welche der
genannten Faktoren sind lhrer Erfahrung nach in der Verhandlung von Pachtvertrdgen besonders wichtig? Bitte nennen
Sie mindestens drei Faktoren:

A: Der Péchter pflegt ein gutes personliches Verhéltnis zu den Mitinteressenten.

B: Der P&chter bewirtschaftet bereits mehrere Fldchen vom selben Verpéchter.

C: Der Pé&chter verfligt Gber genauere Informationen zu der Flache, als der Verpéchter.]

D: Der Péchter verfligt Uber genauere Informationen zu der Flé&che, als seine Mitinteressenten.

Mindestens drei wahlen.
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E: Der Pachter verfiigt iber mehr finanzielle Mittel, als seine Mitkonkurrenten.

F: Die geografische Flache liegt fiir den Pachter guinstiger als fir Mitinteressenten.

G: Der Pachter kennt den Verpdchter personlich.

H: Der Péachter kann die Flache zu den niedrigsten Kosten bewirtschaften.

I: Der Pachter kann auf der Flache die hdchste Wertschopfung erzielen.

J: Der Pdchter steht in einem wirtschaftlichen Abhé&ngigkeitsverhéltnis zu einem oder mehreren Mitinteressenten (z.B.
pachtet von diesen Flachen, anderweitige Geschéftsheziehungen).

K: Bitte nennen Sie mindestens drei Faktoren: [Sonstiges]

15. Wahrnehmung des Kaufmarktes

Frage

Antwortskala

Wenn Kaufer

Zur rdumlichen Abgrenzung des "Kaufmarkts, wie Sie ihn kennen™ beantworten Sie bitte folgende Frage: Wie weit darf
eine Parzelle maximal von Ihrer Betriebsstdtte / Wohnsitz / vom Sitz Ihrer Organisation entfernt liegen, damit deren
Kauf fur Sie in Frage kommt?

offen

Wenn Verkéu-
fer

Zur réumlichen Abgrenzung des "Kaufmarkts, wie Sie ihn kennen" beantworten Sie bitte folgende Frage: Aus
welchem Umkreis (ausgehend von lhren Parzellen) kommen Kaufer, die sich flr Ihre Flachen interessieren?

offen

Auf dem Kaufmarkt, wie ich ihn kenne ...

SQO001: ..ist das Angebot an Fl&chen deutlich geringer als die Nachfrage.
SQO002: ..ist das Angebot an Flachen deutlich hdher als die Nachfrage.
SQO003: ..steht sich stets der selbe Personenkreis gegentber.

SQ004: ..zeichnet sich durch einen fairen Wettbewerb aus.

SQO005: ..wird durch wenige Kaufer dominiert.

SQO06: ..wird durch wenige Eigentiimer dominiert.

SQO07: ..gibt es potentiell viele Kéufer

SQO008: ..gibt es potentiell viele Verkaufer.

L5Zustimmung

Wie bewerten Sie die derzeitige Position Ihres Betriebes / Ihre derzeitige Position / die derzeitige Position lhrer Orga-
nisation auf dem Kaufmarkt?

SQO001: Es werden viele Flachen zum Kauf angeboten, die fur den Betrieb/mich/die Organisation interessant sind.
SQO002: Der Kaufpreis der Fl&chen liegt deutlich iber dem ortsiiblichen Preis.

SQO003: Die derzeitigen Kaufpreise liegen deutlich tiber dem Preis, den der Betrieb kurzfristig erwirtschaften kann.
SQO004: Zu den derzeitigen Kaufpreisen, ist ein Fl&chenkauf fur meinen Betrieb / mich / meine Organisation kurzfristig
nicht rentabel, jedoch zur langfristigen Sicherung der Produktionsgrundlage bzw. zur Kapitalanlage sinnvoll.

L5Zustimmung

Wer sind Ihre wichtigsten Marktpartner auf dem Kaufmarkt?

Rangzuordnung

Wer sind lhre Hauptkonkurrenten auf dem Kaufmarkt?

Rangzuordnung
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Zeichnen sich Ihre Marktpartner/Hauptkonkurrenten durch spezifische Charakteristika aus (z.B. iberwiegend Biogas- Offen
betriebe, kirchliche Landeigentiimer, staatliche Landeigentiimer 0.A.)?
Haben Sie Erfahrung mit der Verhandlung von Kaufpreisen? Ja/ Nein

In meinen bisherigen Verhandlungen iiber Kaufpreise...

Konnte ich mich durchsetzen
/ teilweise durchsetzen /
nicht durchsetzen

16. Bewertung von Auktionen und Auktionsausgestaltung

Frage

Antwortskala

Bei Auktionen und auktionséhnlichen Verkaufsverfahren, z.B. Ausschreibungen und Versteigerungen nach offentlicher
Bekanntmachung, erhalt der Hochstbietende den Zuschlag fir eine Parzelle. Bewerten Sie folgende Aussagen:
SQO001: Auktionen ermdglichen einen Zugang zu Bodenmérkten, der andernfalls nicht mdglich wére.

SQ002: Als Kéaufer kann ich durch Auktionen hdufiger im Bodenmarkt aktiv werden.

SQO003: Da der Hochsthietende den Zuschlag erhélt, sind Auktionsergebnisse als faire Ergebnisse zu bewerten.

SQO004: Auktionen erhohen die Transparenz auf dem Bodenmarkt.

SQO005: Auktionen flihren zu htherem Wettbewerb auf dem Bodenmarkt.

SQO006: Auktionen flihren zu htheren Bodenpreisen.

SQO007: Auktionen haben den Bodenmarkt fur Nichtlandwirte interessanter gemacht.

SQ008: VerduRerungen zum Héchstgebot kdnnen die bestehende Agrarstruktur gefahrden.

L5Zustimmung

Stellen Sie sich folgendes Szenario vor.

Sie mochten Land erwerben. Die 6ffentliche Hand schreibt eine fur Sie interessante Fl&che zum Verkauf zum Héchst-
gebot aus. Sie kdnnen einmalig ein Gebot abgeben. Ein Landwirt bietet zeitgleich eine gleichwertige Flache zum Ver-
kauf an; der Preis ist Verhandlungssache. Die Verhandlungen kdnnen (iber das Ende der Ausschreibung hinaus gehen.
Wie wiirden Sie sich entscheiden?

Bevorzuge Verhandlung /
Bevorzuge Ausschreibung /
Gleichwertig

Stellen Sie sich nun ein anderes Szenario vor.

Sie mdchten Land erwerben. Ein professioneller Makler schreibt eine fiir Sie interessante Flache zum Verkauf zum
Hochstgebot aus. Sie kdnnen einmalig ein Gebot abgeben. Ein weiterer Makler bietet Ihnen zeitgleich eine gleichwer-
tige Flache zum Verkauf an, der Preis ist Verhandlungssache. Die Verhandlungen kénnen ber das Ende der Aus-
schreibung hinaus dauern. Wie wiirden Sie sich entscheiden?

Bevorzuge Verhandlung /
Bevorzuge Ausschreibung /
Gleichwertig

Auktionen, Versteigerungen und Ausschreibungen kdnnen in verschiedenen Formen ausgestaltet sein. Welche Organi-
sationsformen wirden Sie bevorzugen? []

SQO001: A: Offene Auktionen: Jeder kann alle Gebote sehen. B:Verdeckte Auktion: keine Kenntnis ber andere Gebote
SQO002: A: Einmalige Gebotsabgabe (Erstpreisauktion) B: Mehrmalige Gebotsabgabe (Versteigerung)

SQO003: A: Kombinierte Auktion: Angebote kdnnen fiir Pacht und Kauf abgegeben werden - Verkdufer entscheidet. B:
Einzelauktion: Angebotene Flache wird entweder zum Kauf ODER zur Pacht angeboten.

L5Szenarien
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SQO004: A: Aktueller Pachter erhélt Vorkaufsrecht: kann zum Hochstgebot Zuschlag erhalten. B: Der Hochstbietende
erhalt den Zuschlag, kein Vorkaufsrecht fiir den Pachter.

SQO005: A: Landauktion, in der nur aktive Landwirte bieten diirfen. B:Landauktion, in der jeder bieten darf

SQO006: A: Landauktion in der nur aktive, ortsanséssige Landwirte bieten dirfen. B:Landauktion, in der jeder bieten

darf
Haben Sie bereits an Bodenmarktauktionen teilgenommen? Ja/ Nein
Wie bewerten Sie lhre Teilnahme an Bodenmarktauktionen? L5 mit negativ bis positiv
ODER
Aus welchem Grund haben Sie bisher nicht teilgenommen? offen
Wirden Sie in Zukunft an Bodenmarktauktionen teilnehmen? Offen
17. Erfahrung mit Auktionen und Verhandlungen auf dem Kaufmarkt
Frage Antwortskala
Haben Sie Erfahrung mit der Verhandlung von Kaufpreisen? Ja/ Nein
In meinen bisherigen Kaufverhandlungen... Konnte ich mich durchsetzen

| teilweise durchsetzen /
nicht durchsetzen

Folgende Faktoren kénnen die Position eines Kaufers von landwirtschaftlichen Flachen in Verhandlungen Gber den Mindestens 3 wéhlen
Kaufvertrag beeinflussen. Welche der genannten Faktoren sind Ihrer Erfahrung nach in der Verhandlung von Boden-
kéaufen besonders wichtig? Bitte nennen Sie mindestens drei der wichtigsten Faktoren:

A: Der Kaufer verfigt Giber genauere Informationen zu der Flache, als der Verkaufer.

B: Der Kdufer verfugt iber genauere Informationen zu der Fldche, als seine Mitinteressenten.

C: Der Kaufer verfugt tber mehr finanzielle Mittel, als seine Mitkonkurrenten.

D: Der Kéufer pflegt ein gutes personliches Verhéltnis zu den Mitinteressenten.

E: Der Kéufer pachtet bereits Flachen vom selben Eigentiimer.

F: Der Kéufer kennt den Verkéufer personlich.

G: Der Kéufer kann die Flache zu den niedrigsten Kosten bewirtschaften.

H: Der Ké&ufer kann auf der Flache die hichste Wertschdpfung erzielen.

I: Der Kéufer steht in einem wirtschaftlichen Abhangigkeitsverhéltnis zu einem oder mehreren Mitinteressenten (z.B.
pachtet von diesen Flachen, anderweitige Geschaftsbeziehungen).

J: Die geografische Flache liegt fir den K&ufer ginstiger als fir Mitinteressenten.

K: Bitte nennen Sie mindestens drei Faktoren: [Sonstiges]
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18. Allgemeine Angaben zum Betrieb/zur Person

Frage Antwortskala
Welche Rechtsform hat Ihr Betrieb?
Wenn LW Ist Ihr Betrieb ein Haupt- oder Nebenerwerbsbetrieb?
Wenn LW Wie viele Hektar Land bewirtschaftet Ihr Betrieb/lhre Organisation?
Wenn LW Welcher Anteil wird davon in Pacht bewirtschaftet?
Wenn LW Hat sich die Betriebsflache Ihres Betriebes in den letzten (12) Jahren veréndert?
SQO001: Sie hat sich um ... % vergroBert
SQO001: Sie hat sich um ... % verkleinert
Wenn LW Planen Sie, Ihren Betrieb in den n&chsten Jahren...?
SQO001: zu verkleinern?
SQ002: zu vergroRern?
SQ003: an einen Nachfolger zu ubergeben?
Wenn LW In welchem Bundesland liegen die von Thnen bewirtschafteten Flachen iberwiegend?
Wenn LW Wie viele Verpdachter haben Sie?
Wenn LW Far welche Dauer sind lhre Pachtvertrdge im Durchschnitt glltig?
Wenn LW Kooperieren Sie mit anderen Betrieben (z.B. in Form einer Betriebsgemeinschaft oder bei der Vermarktung von Pro-
dukten, der Nutzung von Maschinen)?
Wenn  Ver- | Besitzen Sie / Ihr Betrieb Flachen in einem weiteren Bundesland?
péchter
Wenn  Ver- | Wie viele P4chter haben Sie?
péchter
Wenn LW Ist ihr Betrieb ein ....
Futterbaubetrieb / Landwirtschaftlicher Gemischtbetrieb / Marktfruchtbetrieb / Veredelungsbetrieb
Wenn NLW Wie hoch ist die staatliche Beteiligung an der Finanzierung Ihrer Organisation?
Wenn NLW In welchem Sektor ist Ihre Organisation hauptsachlich tatig?
Wenn NLW Welche Position haben Sie innerhalb ihrer Organisation?
Inhaber / Geschéftsfilhrung / Vorstand / Leitender Angestellter / Angestellter
Wenn NLW Wie viele Hektare besitzen Sie?
Wenn NLW In welchem Bundesland befinden sich lhre Flachen Gberwiegend?
Wenn NLW Besitzen Sie Flachen in einem anderen Bundesland?
In welchem Jahr wurden Sie geboren?
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Appendix 4: Ausgewahlte Dienstleister zum Transfer von landwirtschaftlichen Flachen (alphabetisch)

Anbieter

Webadresse

Ackerwaldundwiese (Brandenburg/Havel)

https://www.ackerwaldundwiese.de/

Agrar Immobilien Naroda (Dorsten)

http://www.immobilien-naroda.de/agrar_immo-
bilien.html

Agrarboden (Beckum)

https://www.agrarboden.de/

Agrarimmo (Ludwigslust)

http://www.agrarvermittlung.de/

Agrarimmobilien Bothe (Frankenberg)

https://www.agrarimmobilien-bothe.de/angebote/

Agrarland GmbH (Rostock)

http://www.agrarland-gmbh.de/

Armin Knorr Immobilien E.K. (Olden-
burg)

https://www.agrarmakler.eu/

Hornig Auktionen (Bautzen, Dresden)

https://www.hornigauktionen.de/

BBP Agrar Service GmbH (Nordhorn)

https://www.bbp-agrarservice.de/Betriebe/

Beckedorf Immobilien (Vechta)

http://www.beckedorf-immobilien.de/

Evers Nachfolger Land- und Forstmakler
GmbH (Gattingen)

https://www.evers-landmakler.de/

Francksen Wirtschaftskontor (But-
jadingen)

https://francksen.com/

GG-Agrar-Immobilien e.K. (Barsbdittel)

http://www.gg-agrarimmobilien.de/

Greif & Meyer (Lohmar)

http://www.greif-meyer.de/immobilien.html

Heins Agrar Immo (Selsingen)

https://www.heins-agrarimmo.de/

MSD GmbH - Landimmo24.de (Miinster)

https://www.landimmo24.de/

Immowelt Immobilienportal (Sitz Nirn-
berg)

https://www.immowelt.de/landwirtschaft-kaufen

Interfarms Deutschland GmbH (Regesbos-
tel)

https://www.inter-
farms.com/de/dienstleistung/service/

Jacholke Immobilien (Suhlendorf)

https://www.jacholke-immobilien.de/

Kohn & Ihde Immobilien (Pinnow)

https://www.ackerlandmakler.de/

Manthey und Partner (Ahrensburg)
von Loessl Immobilien (Bad Neuenahr)

https://www.manthey-partner.de/
https://www.von-loessl.de/




Appendix 5: Detaillierte deskriptive Statistiken

Q5 Q50 MW Q95 SD

BvVG
LosgroRe (ha) 0,19 3,96 7,08 22,86 14,91
BWZ 19,00 38,81 41,38 76,00 16,96
Anteil Acker (%) 0 0,82 0,60 1 0,42
O-Wert (EUR/ha) 3731.49 9867,72 12304,51 28898,77 7886,77
Héchstgebot (EUR) 1520,00 40000 122916,60 475000 366454,72
Héchstgebot (EUR/ha) 3592,70 12100,00 14811,00 34011,77 10251,37

LGSA
LosgroRe (ha) 0,76 8,17 7,34 10,46 3,61
BWZ 27,33 74,00 67,63 96,00 23,09
Anteil Acker (%) 0 0,98 0,86 1 0,27
Héchstgebot (EUR) 8950,25 148517,00 165760,11 373693,00 129762,43
Héchstgebot (EUR/ha) 4361,54  21947,60  22086,36  41500,00 12704,82

Notation: Q5, Q50 und Q95 stellen das 5, 50 und 95%-Quantil dar, MW: Mittelwert, SD=Standardabweichung,
BWZ ist die Bodenwertzahl

Appendix 6: Regressionen nach Bundeslandern fir M1

M1 nach Bundeslandern: Kaufer Nicht-Landwirt

MV BB ST SN TH

Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE
Konstante -1.282** (-0.592)  0.241 (-0.677)  -0.653 (-0.701) 0.119 (-1.169) 0.091  (-1.089)
LosgroRe -0.033  (-0.059)  -0.136** (-0.066)  -0.162** (-0.071)  0.012 (-0.315) -0.397 (-0.347)
LosgroRe? 0.003 (-0.002)  0.001 (-0.001)  0.006** (-0.003) -0.002 (-0.017) 0.003 (-0.027)
BWz 0.015 (-0.013)  -0.031* (-0.017)  0.005 (-0.009) 0.004 (-0.021) -0.017 (-0.024)
Anteil Acker-
land -0.892** (-0.388)  -0.728* (-0.399)  -0.393 (-0.471) -1.379* (-0.822) -2.218** (-1.126)
O-Wert -0.005* (-0.003)  0.001 (-0.005)  -0.001 (-0.003) -0.013 (-0.018)  0.01 (-0.018)
2017 0.039 (-0.362)  0.331 (-0.41) -0.174 (-0.416) -0.36 (-0.764) 1.419 (-0.932)
2018 -0.874** (-0.429)  1.023** (-0.455)  -0.735 (-0.485) -1.607 (-1.041) 0.841  (-1.045)
Beobachtungen 576 348 341 93 73
Akaike 398.745 322.895 299.636 86.962 69.315

Diskretes Wahrscheinlichkeitsmodell mit logistischer Funktion. MV = Mecklenburg-Vorpommern, BB = Brandenburg, ST = Sachsen-Anhalt,
SN = Sachsen, TH = Thiringen. *** p < 1%, ** p < 5%, * p < 10%
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Appendix 7:

Regressionen nach Bundeslandern fur M2

M2 nach Bundeslandern: Kéufer nicht ortsanséssig

MV BB ST SN TH
Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE
Konstante -1.414%** (-0.506)  -1.425** (-0.62)  -1.976*** (-0.72)  -0.22 (-1.47) -2.874 *-1.471
LosgroRe 0.081  (-0.049) -0.012 (-0.071)  0.037 (-0.089) 0.242 (-0.534) -0.584  -0.446
LosgroRe? -0.001  (-0.002)  0.007 *(-0.004) -0.007  (-0.005) -0.09 (-0.071) -0.038 *-0.019
BWz -0.001  (-0.010)  0.006 (-0.014)  0.008  (-0.009) -0.03 (-0.03)  0.029  -0.029
Anteil Acker-
land 0519  (-0.319)  0.241 (-0.383)  0.052  (-0.48) -1.556 (-1.083) -0.974  -1.331
O-Wert -0.002  (-0.002)  -0.006 * (-0.003)  0.004  (-0.003) 0.025 (-0.021)  0.061*** -0.022
2017 0.339  (-0.341) -0.094 (-0.341) -0.183  (-0.38) -0.034 (-0.986) -0.206  -1.081
2018 0.458  (-0.351)  0.384 (-0.396) -0.065  (-0.407) -1.271 (-1.372) -1.743  -1.7
Beobachtungen 576 348 341 93 73
Akaike 606.281 396.879 366.164 65.56 59.33

Diskretes Wahrscheinlichkeitsmodell mit logistischer Funktion. MV = Mecklenburg-Vorpommern, BB = Brandenburg, ST = Sachsen-Anhalt,
SN = Sachsen, TH = Thiiringen. *** p < 1%, ** p < 5%, * p < 10%

Appendix 8: Regressionen nach Bundeslandern fir M3

M2 nach Bundeslandern: K&ufer nicht ortsanséssiger Landwirt

MV BB ST SN TH

Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE Koeff. SE
Konstante -0.777*  (-0.46) 0121  (-0.557) -0.471  (-0.598) -0.412 (-1.114) -0.602  (-0.999)
LosgroBe 0.003  (-0.045) -0.141** (-0.067) -0.098 (-0.06) 0.122 (-0.33) -0.573 * (-0.295)
LosgroBRe? 0.001  (-0.002) 0.01*** (-0.004) -0.001  (-0.002) -0.02 (-0.028) -0.026  (-0.016)
BWz 0.002  (-0.009) -0.014 (-0.013) 0.006  (-0.007) 0.009 (-0.02) 0.0003  (-0.021)
Anteil Acker-
land -0.537* (-0.291) -0.105  (-0.343) -0.472  (-0.403) -1.531** (-0.756) -2.371** (-1.035)
O-Wert -0.002  (-0.002) -0.003  (-0.003)  0.004 *(-0.002) -0.002 (-0.01)  0.049*** (-0.015)
2017 0.201  (-0.301) 016  (-0.317) -0.279 (-0.34) -0.026 (-0.726) 1.585 * (-0.865)
2018 0.238  (-0.315)  0.922** (-0.372) -0.465 (-0.372) -1.039 (-0.917) 0.82  (-0.953)
Beobachtungen 576 348 341 93 73
Akaike 662.645 445.827 423.463 98.195 86.846

Diskretes Wahrscheinlichkeitsmodell mit logistischer Funktion. MV = Mecklenburg-Vorpommern, BB = Brandenburg, ST = Sachsen-Anhalt,
SN = Sachsen, TH = Thiringen. *** p < 1%, ** p < 5%, * p < 10%
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Appendix 9: Uberbieten des zweithtchsten Gebots im Zeitverlauf

Hochst- / Zweithochstes Gebot
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Appendix 10: Ergebnisse der linearen Regression zur Gebotshomogenisierung

Abhéngige: log(Gebot in EUR/ha)

Parameter Std.Fehler
Bieterzahl: 2 7.921 *** 0.079
Bieterzahl: 3 7.896 *** 0.079
Bieterzahl: 4 7.834 *** 0.080
Bieterzahl: 5 7.846 *** 0.083
Bieterzahl: 6 7.821 *** 0.086
Bieterzahl: 7,8,9 7.948 *** 0.083
Bieterzahl: 10 7.939 *** 0.099
LosgroRe [ha] 0.026 *** 0.007
Losgrofie? [ha] -0.0005 *** 0.000
Bodenpunkte 0.011 *** 0.001
LosgrélRe Bodenpunkte 0.0003 *** 0.000
Flurstiicke -0.004 0.002
Anteil Acker 0.435 *** 0.040
Anteil andere Flachen -1.278 *** 0.088
Pachtgebot [0/1] 0.112 *** 0.037
Weitere Heterogenitat 0.00003 *** 0.000
Dummy: MV 0.126 0.084
Dummy: SN 0.034 0.116
Dummy: ST 0.049 0.091
Dummy: TH -0.055 0.145
Dummy: 2017 0.166 ** 0.068
Dummy: 2018 0.292 *** 0.080
Dummy: MV 2017 0.002 0.092
Dummy: SN 2017 -0.227 * 0.133
Dummy: SA 2017 -0.095 0.097
Dummy: TH 2017 0.082 0.162
Dummy: MV 2018 -0.123 0.102
Dummy: SN 2018 -0.037 0.147
Dummy: SA 2018 -0.188 * 0.107
Dummy: TH 2018 -0.384  ** 0.189
Beobachtungen 4,105
R? 0.400
Residual Std. Error 0.750 (df = 4075)
F Statistic 21,486.700" (df = 30; 4075)

*p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01



Appendix 11: Verteilung der beobachteten und harmonisierten Gebote
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Appendix 12: Verteilung der harmonisierten Gebote nach Bietertyp in Auktionen mit bis zu drei Bietern
(links) und mehr als drei Bietern (rechts)
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