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Der Marktanpassungsfaktor bei geschlossenen

Hofen

Zum Erhalt des mittelstdndischen Bauernstandes gibt es
in Tirol eine Sonderform von land- und forstwirtschaftli-
chen Betrieben, ndmlich die geschlossenen Héfe. Diese
Hoéfe unterliegen besonderen héfe- und anerbenrechtli-
chen Bestimmungen, die vor allem die Verfligungsfreiheit
des Eigentimers einschrdnken und die Erbfolge regeln.
Aufgrund dieser Bestimmungen schmélert sich der Inter-
essentenkreis bei geschlossenen Héfen. Zusatzlich ist
der Kauf einer landwirtschaftlichen Liegenschaft durch
die Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes
reglementiert. Diese Einschrdénkungen zum einen durch
das Tiroler Héferecht und zum anderen durch das Tiroler
Grundverkehrsgesetz miissen in der Immobilienbewertung
bertcksichtigt werden. Durch die vorliegende Arbeit wurde
der Marktanpassungsfaktor bei der Bewertung geschlos-
sener Hofe wissenschaftlich belegt.

1. Einleitung

In Tirol spielt die Landwirtschaft vor allem als Wirtschafts-
zweig eine wichtige Rolle. Die landwirtschaftlichen Be-
triebe versorgen das Land mit regionalen Produkten
und haben die Tiroler Gesellschaft und Landschaft Gber
Jahrhunderte gepragt. Die Landwirte tragen zum Erhalt
der Kulturlandschaft und somit auch wesentlich zum Tou-
rismus bei. Der Anteil der land- und forstwirtschaftlichen
Flachen an der Gesamtflache Tirols belduft sich auf etwa
93 % (Stand 2010)." Diese Flachen verteilen sich auf ins-
gesamt etwa 16.200 (Stand 2010) bestehende land- und
forstwirtschaftliche Betriebe in Tirol.2 Um den Erhalt die-
ses essentiellen Wirtschaftszweiges zu sichern, gibt es in
Tirol eine Sonderform von landwirtschaftlichen Betrieben,
namlich die geschlossenen Hofe. Etwa 80 % aller Land-
wirtschaften in Tirol werden als geschlossene Hoéfe ge-
fihrt. Bei dem nach dem Tiroler Héfegesetz® definierten
geschlossenen Hof handelt es sich um eine historisch ge-
wachsene Sonderform, die speziell auf die Erhaltung mit-
telstdndischer Betriebe abzielt. Laut § 1 Tiroler Héfegesetz
gilt jede landwirtschaftliche mit einem Wohnhaus verseh-
ene Besitzung, deren Grundbuchseinlage sich in der Hofe-
abteilung des Hauptbuches befindet, als geschlossener
Hof.* Im Grundbuch gekennzeichnet sind geschlossene
Hoéfe mit einer Einlagezahl von 90.000 aufwarts. Um das
Ziel der Erhaltung der Betriebe zu erreichen, gelten fur ge-
schlossene Hofe besondere héfe- und anerbenrechtliche

Bestimmungen, die vor allem die Verfugungsfreiheit des
Eigentimers einschranken und die Erbfolge regeln. Diese
besondere rechtliche Situation des geschlossenen Hofes
darf in der Immobilienbewertung nicht auBer Acht gelas-
sen werden.

2. Vorgehensweise bei der Bewertung in der Praxis

In der Immobilienbewertung zahlen land- und forstwirt-
schaftliche Liegenschaften zu Sonderimmobilien, deren
Bewertung spezielles Know-how erfordert.> Neben einer
besonderen Herangehensweise bei der Bewertung von
Landwirtschaften sind vor allem auch bei geschlossenen
Hoéfen die hofe- und anerbenrechtlichen Beschrénkungen
zu berUcksichtigen. Mit all den Feinheiten rund um land-
und forstwirtschaftliche Liegenschaften, wie den unter-
schiedlichen Boden- und Waldarten, den verschiedenen
Gebéaudetypen, aber auch den speziellen rechtlichen Rah-
menbedingungen, stellt die Bewertung von geschlossenen
Hofen eine besondere Herausforderung dar.

Die Beschrankungen, denen geschlossene Héfe unter-
liegen, betreffen vor allem die Verfugungsfreiheit des
Eigentimers. Fir jegliche Anderungen am Umfang oder
Bestand eines geschlossenen Hofes bedarf es namlich
einer Genehmigung durch die Bezirksverwaltungsbe-
hérde. Ein geschlossener Hof kann, sofern dieser die Hof-
eigenschaft nicht verliert und aufgeldst wird, nur als Gan-
zes verauBert und weitergefihrt werden und darf nicht in
seine einzelnen Teile zerstlickelt werden. Aufgrund dieser
héfe- und anerbenrechtlichen Bestimmungen schmaélert
sich der Interessentenkreis bei dieser Art von Liegen-
schaft. Zusatzlich ist der Kauf einer landwirtschaftlichen
Liegenschaft durch die Bestimmungen des Tiroler Grund-
verkehrsgesetztes® reglementiert. Aufgrund dieser Be-
schréankungen zum einen durch das Tiroler Hofegesetz
und zum anderen durch das Tiroler Grundverkehrsgesetz
ist es in der Praxis ublich, einen Marktanpassungsab-
schlag vom Verkehrswert anzusetzen. In der Bewertung-
slehre gibt es derzeit jedoch keine Benchmarks oder
Empfehlungen, wie hoch diese Abschlage tatséchlich zu
bemessen bzw ob diese Uberhaupt anzusetzen sind. Da-
her wird von den Sachversténdigen in der Praxis oft sehr
unterschiedlich vorgegangen. Die HOhe des Marktan-
passungsfaktors stellt jedoch ein wichtiges Kriterium bei

* Der vorliegende Beitrag basiert auf der Masterarbeit der Verfasserin mit dem Thema ,Der Marktanpassungsfaktor bei geschlossenen Hofen*.
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Abbildung 1: Herangehensweise bei der Erhebung des Markt-
anpassungsfaktors
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Abbildung 2: Analyse der Abweichungen zwischen den Kaufprei-
sen und den Zerschlagungswerten zur Ableitung des Marktan-
passungsfaktors

der Herleitung des Verkehrswertes dar und kann diesen
massiv beeinflussen. Dies war der Anlass fir die Erar-
beitung meiner Masterarbeit mit dem Thema ,Der Markt-
anpassungsfaktor bei geschlossenen Héfen®. Ziel der
Arbeit war es, einen Nachweis dafir zu finden, wie hoch
der Marktanpassungsfaktor bei geschlossenen Héfen
tatséchlich ist.

3. Herangehensweise der Studie

Um das Ziel der Arbeit erreichen zu kénnen und die Hohe
des Markanpassungsfaktors herausfinden zu kdnnen, wur-
de ein Vergleich zwischen Kaufpreisen von als Ganzes ver-
kauften geschlossenen Héfen und den jeweiligen Zerschla-
gungswerten der Hofe durchgefiihrt (siehe Abbildung 1).

Bei der Ermittlung des Zerschlagungswertes wird davon
ausgegangen, dass alle zum Hof gehdrenden Grundsti-
cke frei verduBert werden kénnen. Wenn also der Zer-
schlagungswert des Hofes héher ist als der Kaufpreis des
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gesamten Hofes, dann ist der Marktanpassungsfaktor ge-
rechtfertigt. Durch die Differenz der beiden Werte Iasst sich
die Héhe des Marktanpassungsfaktors feststellen.

Die erste Herausforderung bei dieser Studie war es, ge-
schlossene Hoéfe zu finden, die verkauft wurden. Da ge-
schlossene Hoéfe eher im Erbgang auf einen Anerben
Ubergehen und weitergefiihrt werden anstatt verkauft zu
werden, stellte sich diese Erhebung als schwierig heraus.
Dennoch konnten mittels IMMOmapping” und durch eine
Zusammenarbeit mit der Bezirkslandwirtschaftskam-
mer Kufstein insgesamt 14 geschlossene Hofe erhoben
werden, die sich fur den Vergleich eigneten. Um den
Zerschlagungswert jedes Hofes berechnen zu koénnen,
wurde jeder einzelne Hof bewertet. Das Forschungsde-
sign sah neben einer Erhebung von Vergleichspreisen
Uber IMMOmapping auch eine Erhebung der Basisda-
ten Uber das Tiroler Raumordnungs-Informationssystem
tiris® sowie eine Besichtigung jedes Hofes von auBen vor.
Da keine Gebaudedaten, wie Flachen und Baujahr und
dergleichen, zur Verfigung standen, wurden die Geb&u-
demaBe Uber tiris, aus den Grundbuchsinformationen
sowie auf Basis der Besichtigungen eingeschétzt. Fur je-
den Hof wurde somit ein Kurzgutachten mit Stichtag des
Hofverkaufes erstellt und der Zerschlagungswert berech-
net. Alle Kurzgutachten beinhalten jeweils die wichtigs-
ten Kaufvertragsdaten, die Ermittlung des Bodenwertes,
die Gebaudewertermittiung, die Ermittlung des Wertes
der Dienstbarkeiten sowie die Vergleichspreise. Der be-
rechnete Zerschlagungswert wurde anschlieBend mit
dem Kaufpreis aus den jeweiligen Kaufvertragen vergli-
chen. Aus der Differenz dieser beiden Werte wurde der
Marktanpassungsfaktor abgeleitet.

4. Ergebnisse

Durch die Differenz zwischen den Kaufpreisen und den
Zerschlagungswerten bei allen untersuchten geschlos-
senen Hoéfen konnte die Bandbreite eines realistischen
Marktanpassungsfaktors erhoben werden. Um diese
Bandbreite des Marktanpassungsfaktors aus den Ergeb-
nissen der Vergleiche ableiten zu kdnnen, wurden die Da-
ten statistisch ausgewertet. In Abbildung 2 ist ein Boxplot-
Diagramm dargestellt, das das Minimum, das Maximum,
das erste und dritte Quantil sowie den Median und das
arithmetische Mittel darstellt. Der Boxplot ist ein Diagramm,
das zur grafischen Darstellung der Streuungs- und Lage-
mafe von Daten verwendet wird. Ein Boxplot vermittelt auf
diese Weise schnell einen Eindruck daruber, in welchem
Bereich die Daten liegen und wie sie sich Uber diesen Be-
reich verteilen. Die Box entspricht dem Bereich, in dem die
mittleren 50 % der Daten liegen und wird auch als Inter-
quartilsabstand bezeichnet. Sie wird also durch das erste
und das dritte Quantil begrenzt. Die beiden Antennen mar-
kieren zum einen das Maximum und zum anderen das Mi-
nimum. Der Strich in der Mitte der Box ist der Median und
der Punkt symbolisiert das arithmetische Mittel, also das
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Abbildung 3: Analyse der Abweichungen zwischen den Kauf-
preisen und den Zerschlagungswerten jener sechs Hoéfe, die
kaum wertbeeinflussende Besonderheiten aufwiesen

durchschnittliche Ergebnis. Die Abbildung 2 zeigt somit die
Streuung der berechneten Differenzen zwischen den Kauf-
preisen und Zerschlagungswerten bei allen untersuchten
Hofen.

Wie aus dem Boxplot-Diagramm in Abbildung 2 zu er-
kennen ist, liegen 50 % der Abweichungen zwischen den
Zerschlagungswerten und den Kaufpreisen bei den unter-
suchten geschlossenen Hoéfen in einem Bereich von 10
bis 34 %. Die durchschnittliche Differenz, also das arith-
metische Mittel, liegt bei 17 %. Wie zu erkennen ist, gibt
es jedoch einige AusreiBer sowohl in den negativen als
auch in den positiven Bereich. Grund fiir diese Ausrei-
Ber sind preisbeeinflussende Besonderheiten bei einigen
Hofverkéufen, wie zB Naheverhaltnisse zwischen den
Vertragsparteien oder Notverkauf aufgrund von Verschul-
dung. Diese Besonderheiten haben die Kaufpreise teilwei-
se massiv beeinflusst. Um ein deutlicheres Ergebnis zu
erhalten, wurden in einem weiteren Schritt nur jene Héfe
ausgewertet, die keine oder nur geringe wertbeeinflus-
sende Besonderheiten aufwiesen. In der Abbildung 3 sind
die Ergebnisse der Auswertung jener sechs geschlosse-
nen Hoéfe mit kaum wertbeeinflussenden Besonderheiten
dargestellt.

Aus dieser Auswertung wird deutlich, dass die Abwei-
chungen zwischen den Zerschlagungswerten und den
Kaufpreisen bei den untersuchten geschlossenen Hoéfen
zwischen 10 und 23 % liegen. Die durchschnittliche Diffe-
renz zwischen Zerschlagungswert und Kaufpreis liegt bei
diesen sechs ausgewerteten Hoéfen bei 15 %.
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5. Fazit

Die Ergebnisse dieser Studie, sowohl durch die Aus-
wertung aller 14 untersuchten Héfe als auch nur jener
sechs Hoéfe mit kaum wertbeeinflussenden Besonder-
heiten, zeigt, dass ein Marktanpassungsfaktor durchaus
gerechtfertigt ist. In der Praxis wurden bis dato ohne
Benchmarks und Empfehlungen zwischen 10 und 25 %
als Marktanpassungsabschlag angesetzt. Durch diese
Studie kann diese Vorgehensweise und der Ansatz von
10 bis 25 % als Marktanpassungsfaktor bei geschlosse-
nen Hoéfen vorlaufig bestatigt werden. Solange sich die
gesetzlichen Rahmenbedingungen nicht &ndern und
es Einschrdnkungen von Seiten des Tiroler Héfegeset-
zes und des Tiroler Grundverkehrsgesetzes gibt, ist der
Marktanpassungsfaktor gerechtfertigt. Bei jeder Bewer-
tung eines geschlossenen Hofes sind jedoch jeweils die
vorliegenden Besonderheiten der landwirtschaftlichen
Flachen, der Gebaude, der grundblcherlichen Situation,
aber auch die Lage und der Zustand des Hofes sowie
die sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde zu berlick-
sichtigen.
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