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Anmerkung zur gendergerechten Formulierung:

Zu Gunsten der besseren Lesbarkeit wird im Flietext weitgehend auf eine geschlechtsspezifische
Differenzierung in der Schreibweise verzichtet bzw. das generische Maskulinum verwendet. Dies
impliziert keinesfalls eine Benachteiligung anderer Geschlechter, sondern soll im Sinne der sprach-
lichen Vereinfachung als geschlechtsneutral zu verstehen sein. Personenbezogene Bezeichnungen be-

ziehen selbstverstidndlich immer alle Geschlechter mit ein und sollen alle gleichermaf3en ansprechen.
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Kurzfassung

Die vorliegende Masterthese befasst sich mit der Thematik der Wertermittlung von
Baudenkmalen. Es wird der Einfluss bzw. die Auswirkung des Faktors Denkmal-
schutz auf die Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie dargestellt. Diese
Analyse sowie die Darstellung der wertbeeinflussenden Faktoren des Denkmal-
schutzes erfolgen anhand nationaler und internationaler statischer ertragsorientierter
Bewertungsverfahren. Ziel dieser Arbeit ist die Erfassung und Erstellung eines
Uberblicks iiber die wertbeeinflussenden Faktoren des Denkmalschutzes und deren
Auswirkungen auf den Verkehrswert. Das Forschungsvorhaben dieser Masterthese
ist, den Einfluss und die Auswirkung einer Unterschutzstellung auf den Verkehrs-
wert einer Immobilie darzustellen und Erlduterungen zur fachgerechten Heran-
gehensweise und der Beurteilung dieser wertbeeinflussenden Faktoren zu liefern. Die
angewandte Methodik ist die Recherche sowie Auswertung der einschligigen
Fachliteratur mitsamt der praktischen Umsetzung anhand eines Fallbeispiels, unter
Anwendung nationaler sowie internationaler statisch ertragsorientierter Bewertungs-
verfahren. Die Erkenntnisse dieser Masterthese sind, dass die Auswirkungen des
Faktors Denkmalschutz auf den Verkehrswert einer Immobilie sowohl wertmin-
dernd, wertneutral oder werterh6hend sein kénnen. Die wertrelevanten Auswirkun-
gen einer Unterschutzstellung, sowohl in positiver wie auch negativer Hinsicht, wie
erhohte Anforderungen an bzw. Aufwendungen fiir unter Denkmalschutz stehende
Immobilien, einhergehende Einschrinkungen in Bezug auf mogliche Nutzungen mit-
samt vorgeschriebener Auflagen fiir Verdnderungen sowie steuerliche als auch

etwaige mietrechtliche Sonderstellungen gilt es allesamt in Betracht zu ziehen.
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1. Einleitung

Wenn ein Gebdude unter Denkmalschutz steht, wurde behdrdlich festgestellt, dass es
von derartiger Bedeutung ist, dass seine Erhaltung im 6ffentlichen Interesse liegt. In
welchem Mal3 der Wert einer Immobilie durch den Denkmalschutz beeinflusst wird,
kann erst nach umfassenden Recherchen beurteilt werden. Der Umstand einer Unter-
schutzstellung kann sich entweder positiv, neutral oder negativ auf den Wert des Ge-
biudes auswirken. Eine 6konomische Bewertung des Einflusses des Faktors Denk-
malschutz ist allerdings erst dann mdglich, wenn die Konsequenzen einer Unter-
schutzstellung mitsamt den damit verbundenen Vorschriften und Auflagen klar defi-
niert sind. Fiir diese Kldrung ist vorab ein Verfahren samt Erstellung eines Denkmal-
bescheides notwendig, aus welchem die erforderlichen und grofteils aufwendigen
Erhaltungs- und Restaurierungsarbeiten abgeleitet und die Auswirkungen auf die
Wirtschaftlichkeit eingeschitzt werden konnen. Durch die Definition und Erarbei-
tung der Rahmenbedingungen der Moglichkeiten und des Ausmafes der Verdnde-
rungen lassen sich der Faktor Denkmalschutz und die Auswirkungen auf die Wirt-
schaftlichkeit ableiten. Durch eine differenziertere Betrachtung des Themas soll die
addquate Herangehensweise zur Beurteilung des Faktors Denkmalschutz in Bezug
auf die Wertermittlung ermdglicht werden. Es soll einerseits die Nachvollziehbarkeit
von Gutachten denkmalgeschiitzter Immobilien erleichtert und andererseits die Unsi-
cherheit im Umgang mit den daraus resultierenden denkmalpflegerischen Auflagen

reduziert werden.

1.1. Problemdefinition

Zumeist handelt es sich im Kontext der Bewertung einer unter Denkmalschutz ste-
henden Immobilie um negative, rechtlich einschrinkende sowie wertmindernde As-
soziationen. Uberwiegend wird die Denkmaleigenschaft eines Gebiudes — insbeson-
dere aufgrund der erh6hten Instandhaltungsaufwendungen sowie des Abbruchverbots
— als wertmindernd eingeschitzt, da die damit verbundenen Verpflichtungen sowie
die denkmalbedingten Mehraufwendungen bei baulichen MaBinahmen in der Regel
weder durch offentliche Mittel noch durch steuerliche Vorteile vollstdndig aufgewo-

gen werden. Eine Uberpriifung dieser subjektiven Wahrnehmung sowie gegebenen-
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falls eine Bestétigung bzw. Widerlegung ebendieser soll durch Erlduterung und Dar-

legung der Konsequenzen einer Unterschutzstellung erfolgen.

1.2. Zielsetzung

Zielsetzung der Arbeit ist es, den Einfluss bzw. die Auswirkungen des Faktors
Denkmalschutz auf den Verkehrswert einer Immobilie darzulegen und zu erldutern.
Dadurch sollen eine differenzierte Betrachtung der Thematik sowie eine nachvoll-
ziehbare Aussage liber den mindernden, neutralen oder erhohenden Einfluss einer
Unterschutzstellung in Bezug auf die Wertermittlung eines Denkmals ermdglicht

werden.

Der Schwerpunkt der Arbeit liegt auf der Liegenschaftsbewertung. Im Konkreten
wird eine Fallstudie mittels statisch ertragsorientierter Bewertungsverfahren analy-
siert und auf die wertbeeinflussenden Merkmale des Faktors Denkmalschutz einge-
gangen. Dabei werden ein nationales sowie — im direkten Vergleich — ein internatio-
nales Bewertungsverfahren angewendet, auf nationaler Ebene das Ertragswertver-
fahren in zweigleisiger (allgemeiner) und eingleisiger (vereinfachter) Darstellung

bzw. auf internationaler Ebene die Investment Method.

1.3. Forschungsfragen

Anhand dieser Masterthese werden die nachstehenden Forschungsfragen erortert:
Welchen Einfluss hat der Denkmalschutz auf den Wert einer Liegenschaft?
Was muss bei der Wertermittlung eines Denkmals berticksichtigt werden?

Das Forschungsvorhaben dieser Masterthese ist die Erléduterung der rechtlichen Kon-
sequenzen einer Unterschutzstellung. Es werden der Einfluss des Faktors Denkmal-
schutz auf den Verkehrswert einer Immobilie und Erlduterungen zu einer fachgerech-
ten Herangehensweise sowie zu Beriicksichtigung und Beurteilung dieser wertbeein-

flussenden Faktoren aufgezeigt.

Die wertrelevanten Auswirkungen — in positiver wie in negativer Betrachtungsweise

— einer Unterschutzstellung, wie erhdhte Anforderungen an bzw. Aufwendungen fiir
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unter Denkmalschutz stehende Immobilien, werden ndher erldutert. Einhergehende
Einschriankungen in Bezug auf mogliche Nutzungen mitsamt mdglicher Auflagen fiir
Verdnderungen sowie steuerliche als auch etwaige mietrechtliche Sonderstellungen

gilt es ebenso in Betracht zu ziehen.

1.4. Methodik/Vorgehensweise

Die angewandte Methodik dieser Masterthese ist die Recherche sowie Auswertung
der einschldgigen Fachliteratur unter Zugrundelegung relevanter Gesetze, Normen
und Richtlinien. Darauf basierend werden Erlduterungen zur Thematik des Denkmal-

schutzes in Osterreich und dessen rechtlichen Konsequenzen dargelegt.

In der Folge werden statisch ertragsorientierte Bewertungsverfahren — das nationale
Ertragswertverfahren sowie die internationale Investment Method — beschrieben und
erlautert. Die praktische Umsetzung erfolgt anhand eines Fallbeispiels unter Anwen-
dung der geschilderten statisch ertragsorientierten Bewertungsverfahren in Form
eines Vergleichs sowie einer Gegeniiberstellung samt Analyse der wertbeeinflussen-

den Parameter in Bezug auf die jeweilige Wertermittlung.
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2. Denkmalschutz

Dieses Kapitel verschafft einen Uberblick iiber die allgemeinen Grundlagen sowie
die generellen Begrifflichkeiten zur Thematik des Denkmalschutzes. Es beinhaltet
Erliuterungen zum Denkmalschutz in Osterreich, die Arten einer Unterschutzstel-
lung, die Differenzierung zwischen Denkmalschutz und Ortsbildschutz, den Krite-
rienkatalog und das Unterschutzstellungskonzept des Bundesdenkmalamtes sowie

die Konsequenzen einer Unterschutzstellung.

2.1. Denkmalschutz in Osterreich

Das osterreichische Denkmalschutzrecht dient der Bewahrung und der Erhaltung des
nationalen Kulturgiiterbestandes vor sdmtlichen Beeintrachtigungen. Durch die Un-
terschutzstellung werden sdmtliche Vorhaben im Kontext mit der Erhaltung eines
Denkmales, wie Bewahrung vor Zerstérung, Verdnderung oder Verbringung ins
Ausland, genehmigungspflichtig. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk
2014: 469; vgl. § 1 Abs 1 DMSG)

Die Grundlage bilden das Bundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen
wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung
(Denkmalschutzgesetz — DMSG), BGBI. 533/1923 aus dem Jahr 1923 idF BGBI.
192/2013, sowie landesgesetzliche Bestimmungen in diversen Landesgesetzen — wie

Bauordnung, technische Bauvorschriften etc. — in der jeweils giiltigen Fassung.

Das Bundesgesetz findet Anwendung bei von Menschen geschaffenen unbewegli-
chen und beweglichen Gegenstinden (einschlieBlich Uberresten und Spuren gestal-
tender menschlicher Bearbeitung sowie kiinstlich errichteter oder gestalteter Boden-
formationen) von geschichtlicher, kiinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeu-
tung, falls die Erhaltung dieser Bedeutung wegen im 6ffentlichen Interesse gelegen

ist. (vgl. § 1 Abs 1 DMSG)

Fiir diese Arbeit sind nicht die beweglichen Sachen, sondern ausschlieBlich die unbe-

weglichen Denkmale in Form von Baudenkmalen von Interesse.

Angelegenheiten des Denkmalschutzes in Gesetzgebung und Vollziehung unterlie-

gen der Kompetenz des Bundes. Die dafiir zustindige Behorde ist das Bundesdenk-


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

malamt (BDA), das nach den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes die Unter-
schutzstellungen unbeweglicher Denkmale durchfiihrt. An der Spitze des Bundes-
denkmalamtes steht ein Prasident und es gliedert sich in drei Bereiche, einen Fach-,
einen Regional- und einen Rechts- und Verwaltungsbereich. Der Fachbereich setzt
sich aus zentralen Fachabteilungen — den Abteilungen fiir Archédologie, fiir Archi-
tektur und Bautechnik, flir bewegliche Denkmale sowie internationalen Kulturgiiter-
transfer, fiir Inventarisierung und Denkmalforschung, fiir Konservierung und Restau-
rierung, flir Spezialmaterialien und das Informations- und Weiterbildungszentrum
Baudenkmalpflege — zusammen. Diese Fachabteilungen erarbeiten wissenschaftliche
Grundlagen und unterstiitzen den Regionalbereich, die Landeskonservatoren, die
regionalen Dienststellen im jeweiligen Bundesland. Die wesentlichen Aufgaben des
Bundesdenkmalamtes betreffen die Erhaltung, die Pflege, die systematische Erfas-
sung sowie die Erforschung des Osterreichischen Denkmalbestandes. (vgl. Website

des BDA')

Als Handlungsmoglichkeiten fiir den Erhalt des Kulturgiiterbestandes verfiigt das
BDA iiber die Vornahme von Sicherungs- und Umgebungsschutzmafnahmen des
Baudenkmals, iiber die Verhdngung von Strafen, die Erteilung von Grabungsbewilli-
gungen sowie liber die Vergabe von Forderungen. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In:

Bienert & Funk 2014: 469; vgl. §§ 7,9, 11, 31, 32 und 37 DMSG)

Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung sind somit das Vorliegen der
Denkmaleigenschaft sowie das Vorhandensein des 6ffentlichen Interesses an dessen
Erhaltung aufgrund seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen
Bedeutung. Die Grundlage zur Kldrung dieser Voraussetzungen bildet ein Fachgut-
achten, aus welchem sich die Denkmaleigenschaften und eine Begriindung fiir
dessen Erhaltung ergeben sowie rechtliche Konsequenzen gezogen werden konnen.

(vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 470; § 1 Abs 1 DMSG)

Bei unbeweglichen Denkmalen differenziert man zwischen Baudenkmalen, Boden-
denkmalen und Park- und Gartenanlagen. Baudenkmale konnen einerseits Gebdude

oder Baulichkeiten samt Bestandteilen und Zubehor (das gesamte Erscheinungsbild

! https://bda.gv.at/ueber-uns/ [Zugriff 02/2020]
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des Denkmals im Inneren und AuBeren) bzw. Teile’> davon (in Form von konkreten
erhaltenswerten Bauteilen bzw. Gebédudeelementen) oder Gruppierungen einzelner
Gebidude und sonstige bauliche Anlagen — in Form eines Ensembles’ — umfassen.
Park- und Gartenanlagen mit ihren pflanzlichen Bestandteilen unterliegen dem
Denkmalschutz, im Gegensatz zu Naturdenkmalen, die dem Naturschutz — und somit
der jeweiligen Kompetenz der Bundesldnder — unterliegen. (vgl. Stocker: Denkmal-

schutz. In: Bienert & Funk 2014: 471; vgl. Website des BDAY)

2.2. Arten einer Unterschutzstellung

Bei den Arten der Unterschutzstellung von unbeweglichen Denkmalen wird zwi-
schen vorldufigen Unterschutzstellungen kraft gesetzlicher Vermutung (§ 2 DMSG)
oder durch Verordnung des Bundesdenkmalamtes (§ 2a DMSG) und einer Unter-
schutzstellung durch Bescheid des Bundesdenkmalamtes (§ 3 DMSG) differenziert.
Bei Ensembles kann das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung als Einheit und somit
eine Unterschutzstellung nur durch Bescheid des Bundesdenkmalamtes erwirkt wer-

den. (vgl. § 1 Abs 4 DMSG)

Fiir unbewegliche Denkmale, bei denen der alleinige oder iiberwiegende Eigentliimer
der Bund, ein Bundesland, eine sonstige offentlich-rechtliche Korperschaft, ein
Fonds oder eine gesetzlich anerkannte Kirche oder Religionsgemeinschaft war, gab
es die Unterschutzstellung kraft gesetzlicher Vermutung. Diese gesetzliche Vermu-
tung endete mit 31.12.2009 und wurde durch eine Verordnung ersetzt, die unbeweg-
liche Denkmale iiber diesen Zeitpunkt hinaus unter Schutz stellt. (vgl. Stocker:
Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 472 f.; vgl. § 2 DMSGQG)

Eine Erfassung des unbeweglichen Denkmalbestandes erfolgte durch das BDA bis
Ende des Jahres 2009 und die Tatsache der Unterschutzstellung durch Verordnung

2§ 1 Abs 8 DMSG: ,,Werden nur Teile eines Denkmals geschiitzt (Teilunterschutzstellung), so umfasst dieser
Schutz auch die iibrigen Teile in jenem Umfang, als dies fiir die denkmalgerechte Erhaltung der eigentlich
geschiitzten Teile notwendig ist.

3 § 1 Abs 3 DMSG: ,,Gruppen von unbeweglichen Gegenstinden (Ensembles) [...] konnen wegen ihres ge-
schichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen Zusammenhanges einschlie8lich ihrer Lage ein Ganzes
bilden und ihre Erhaltung dieses Zusammenhanges wegen als Einheit im o6ffentlichen Interesse gelegen sein.
Mehrheiten unbeweglicher [...] Denkmale, die bereits von ihrer urspriinglichen oder spateren Planung und/oder
Ausfiihrung her als im Zusammenhang stehend hergestellt wurden (wie Schloss-, Hof- oder Hausanlagen mit
Haupt- und Nebengebéduden aller Art, [...] usw.) gelten als Einzeldenkmale.*

* https://bda.gv.at/service/hacufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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wurde im Grundbuch ersichtlich gemacht. Fiir die solcherart festgestellten Denkmale
gilt weder die Beendigung der Unterschutzstellung gemdf3 § 2 Abs 4 DMSG (Ende
der Unterschutzstellung unbeweglicher Denkmale kraft gesetzlicher Vermutung mit
31. Dezember 2009) noch eine Beschrinkung der VerduBerung gemiBl § 6 Abs 1
DMSG (Bewilligung durch BDA bei Verduflerung und Belastung von Denkmalen).
(vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 473; vgl. § 2a DMSG)

Bei unbeweglichen Denkmalen, die nicht kraft gesetzlicher Vermutung oder durch
Verordnung unter vorldaufigem Denkmalschutz stehen, gilt ein 6ffentliches Interesse
an ihrer Erhaltung erst dann als gegeben, wenn dies vom Bundesdenkmalamt durch
Bescheid festgestellt wurde. Diese Tatsache der Unterschutzstellung unbeweglicher
Denkmale — einschlieSlich Ensembles sowie Park- und Gartenanlagen — durch Be-
scheid hat durch eine Ersichtlichmachung von Amts wegen im Grundbuch zu erfol-
gen. Selbiges gilt bei bescheidméBiger Aufhebung des festgestellten 6ffentlichen In-
teresses an der Erhaltung durch Bescheid — hier ist die Loschung der Ersichtlichma-
chung von Amts wegen vorzunehmen. Eine derartige Mitteilung hat jeweils spétes-
tens sechs Monate nach Eintritt der Rechtskraft der bescheidméBigen Feststellung zu

erfolgen. (vgl. § 3 DMSG sowie § 5 Abs 7 DMSQG)

2.3. Differenzierung Denkmalschutz und Ortsbildschutz bzw. Altstadterhaltung

Bei einem Ensemble besteht zwischen den einzelnen Gebduden und sonstigen bauli-
chen Anlagen ein historisch gewachsener Zusammenhang. Diese historisch gewach-
sene Beziehung schafft eine Einheit, die fiir sich einen besonderen Wert darstellt und
deren Erhaltung als Einheit im Offentlichen Interesse gelegen ist. Dariiber hinaus
konnen einzelne Gebédude innerhalb eines Ensembles zeitgleich auch Einzeldenkmale
sein. In der praktischen Anwendung besteht kein Unterschied zwischen Ensemble-
Schutz und Einzel-Denkmalschutz, die Unterschutzstellung betrifft somit das gesam-

te Erscheinungsbild des Denkmals im Inneren und AuBeren. (vgl. Website BDA®)

* https://bda.gv.at/service/haeufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

In Abgrenzung dazu handelt es sich bei Schutzzonen® um Maflnahmen zur Erhaltung
des Ortsbildschutzes und der -gestaltung. Schutzzonen — die in Wien im Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplan ausgewiesen werden — sind jene Bereiche, in welchen
die Erhaltung des charakteristischen Stadtbildes — unter Beriicksichtigung der histori-
schen Strukturen sowie der prigenden Bausubstanz — zu gewihrleisten ist, da diese

ein historisches Orts-, Platz-, und/oder Straflenbild darstellen.

Im Gegensatz zu einer Unterschutzstellung — in Form eines Einzel-Denkmalschutzes
oder Ensemble-Schutzes — unterliegt der Ortsbildschutz der Kompetenz der Bundes-
lander. Der Ortsbildschutz — als Bereich des jeweiligen landerspezifischen Baurechts
— ist lediglich fiir das duflere Erscheinungsbild von Gebduden und fiir Orts- und
Stadtbilder zustindig, wobei fiir eine in sich stimmige Gesamterscheinung auch die
Gestaltung von Neubauten oder Freiflichen Beriicksichtigung findet. (vgl. BDA —
Standards fiir Ensemble-Unterschutzstellungen 20137: 33; vgl. Website BDA?)

¢ siche Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuch (Bauordnung fiir Wien — BO fiir Wien)
Schutzzonen § 7 Abs 1 BO fiir Wien: ,,In den Flichenwidmungs- und Bebauungspldinen kénnen die wegen ihres
ortlichen Stadtbildes in ihrem dufSeren Erscheinungsbild erhaltungswiirdigen Gebiete (Schutzzonen) ausgewiesen
werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die prégende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie
auch andere besondere gestaltende und prigende Elemente, wie die natiirlichen Gegebenheiten oder Gdrten und
Gartenanlagen, zu beriicksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den iibrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. [...]

(3) Fiir Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan [...] die Anordnung und Ausgestaltung von Hoifen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der dffentlichen Bereiche (Verkehrsflichen, Beleuchtungskérper und dergleichen)
festgesetzt werden. *

" BDA — Standards fiir Ensemble-Unterschutzstellungen (2013)
® https://bda.gv.at/service/haeufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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Objektschutz nach unterschiedlichen Rechtsgrundlagen

Objekt- Ziel Grund der | Entschei- Schutz- Konsequenzen Rechtliche | Zustin-
typus Schutz- dung iiber | umfang Grund- digkeit
wiirdig- Schutz lage
keit
Einzel- Erhaltung geschicht- BDA gesamtes Verdnderungs- und Zerst6- | DMSG BDA
denkmal in Sub- liche, . Objekt, in- | rungsverbot; Bewilligung
stanz und kiinstleri- Bescheid nen und durch das BDA mdglich
Erschei- sche oder aullen,
nung sonstige abhéngig Geld§trafen .
Kkulturelle von Be- (Gericht bzw. Bezirksver-
Bedeutung deutung waltungsbehorde)
Teil eines s. 0. geschicht- s. 0. gesamtes s. 0. DMSG BDA
Ensembles licher, Objekt, in- | jedoch: Zerstdrung einzel-
kiinstleri- nen und ner Denkmale, die als Teil
scher oder auflen, ab- eines Ensembles unter
sonstiger héngig von | Denkmalschutz gestellt
kultureller Bedeutung, | wurden, ist stets nur eine
Zusam- ergibt sich | Verdnderung des En-
menhang aus dem sembles, auch wenn das
einschlieB3- Zusam- Ensemble die Bedeutung
lich Lage menhang als Einheit verloren hat.
Teil einer Erhaltung bundes- bundes- AuBeres, bundeslandspezifisch Bauord- Bundes-
Schutz- des Orts- landspezi- landspezi- auch Neu- nungen lander
zone bildes fisch fisch bauten etc.
Teil eines Erhaltung aulerge- Welterbe- bei Kultur- | Erfassung, Schutz und Er- | UNESCO- | UNESCO
Welterbe- in Echtheit | wohnlicher | komitee landschaft: | haltung in Bestand und Welterbe- (ICOMOS/
gebietes und Voll- univer- gesamtes Wertigkeit konvention | IUCN)
standigkeit | seller Wert Beschluss Gebiet . . 1972
(authenti- (out- (Bauten, Liste des gefdhrdeten Vertrags-
city and standing Natur); Welterbes; Verlust des staat
integrity) universal Kern- und Welterbestatus (E:MUKK’
value) Pufferzone Linder,
BDA)

Abbildung 1: Objektschutz nach unterschiedlichen Rechtsgrundlagen
(vgl. Quelle: BDA — Standards fiir Ensemble-Unterschutzstellungen 2013: 37)

2.4. Kriterienkatalog, Unterschutzstellungskonzept und Standards

Gemadl des Kriterienkataloges des BDA differenziert man zwischen Bedeutungs-

und Beurteilungskriterien. Bedeutungskriterien stellen etwaige Denkmalwerte dar,

die auf ein Objekt zutreffen konnen. Sind solche Denkmalwerte vorhanden, hebt sich

das Objekt gegeniiber anderen hervor und verfiigt demzufolge tiber Denkmaleigen-

schaften. Das Denkmalschutzgesetz differenziert zwischen Denkmalwerten von ge-

schichtlicher, kiinstlerischer oder sonstiger kultureller Bedeutung. (vgl. § 1 Abs 1

DMSG). Die einzelnen Bedeutungskategorien, die unterschiedliche Anteile an der

Gesamtbedeutung des einzelnen Objektes haben, sind von der individuellen Beschaf-

fenheit des Objektes und seiner Geschichte abhéngig und in weiterer Folge separat
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zu belegen. Wenn Denkmaleigenschaften auf Basis des Vorhandenseins von Bedeu-
tungskriterien festgestellt wurden, findet in einem zweiten Schritt eine Gewichtung
der Beurteilungskriterien (Referenzrahmen/Referenzkriterien) statt. Aus dieser Ge-
wichtung lésst sich ableiten, ob ein 6ffentliches Erhaltungsinteresse gerechtfertigt er-
scheint und die Einleitung eines Unterschutzstellungsverfahrens erfolgen soll. MalB-
gebend dafiir ist, ob durch den drohenden Verlust des Objekts eine Beeintrachtigung
des oOsterreichischen Kulturgutbestandes hinsichtlich Qualitdt sowie ausreichender
Vielzahl, Vielfalt und Verteilung — unter Beriicksichtigung eines lokalen, regionalen
oder iiberregionalen Vergleichsrahmens — eintreten wiirde (vgl. § 1 Abs 2 DMSGQG).
Bei den Beurteilungskriterien differenziert man zwischen Qualitét, Seltenheit (sel-
tenes Vorkommen) oder Reprdsentanz (charakteristisches hdufiges Vorkommen).

(vgl. Website des BDA® sowie Kriterienkatalog des BDA)

Durch die Novellierung des Denkmalschutzgesetzes 1999 erfolgte zwischen den Jah-
ren 2000 und 2010 eine Osterreichweite Schnellinventarisierung in Form einer Denk-
maldatenbank mit — zum damaligen Zeitpunkt — rund 75.000 potentiellen unbewegli-
chen Baudenkmalen mit Denkmaleigenschaften. Der Grund dafiir war, dass durch
die bevorstehende Beendigung der vorldaufigen Unterschutzstellung kraft gesetzlicher
Vermutung per Ende des Jahres 2009 alle unbeweglichen Objekte im Eigentum 6f-
fentlich-rechtlicher Korperschaften, welche die entsprechende Denkmalbedeutung
aufwiesen und daher weiterhin unter Denkmalschutz verbleiben sollten, per Verord-
nung unter Schutz gestellt werden mussten. Das Ergebnis war eine Osterreichweite
datenbankbasierte Denkmalliste, die allerdings auch Objekte umfasst, bei denen eine
weitere Uberpriifung im Hinblick auf eine Unterschutzstellung teilweise noch aus-
stindig bzw. erforderlich ist. Infolgedessen wurde vom Bundesdenkmalamt im Jahr
2010 ein Unterschutzstellungskonzept erstellt, das eine gutachterliche Uberpriifung —
auf Basis der Erhebungen dieser Denkmaldatenbank — hinsichtlich der geschicht-
lichen, kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung vorsieht. Das Unter-
schutzstellungskonzept des BDA ist nach Denkmalkategorien gegliedert und sieht
eine prioritdre Reihung der vorzunehmenden Unterschutzstellungen vor, wobei die
Realisierung bei 6ffentlichen Bauten als vorrangig eingestuft wurde. Die Datenbank,

die nach Angaben des BDA tiiber 90 % des gesamten Baudenkmalbestandes aus

? https://bda.gv.at/unterschutzstellung/kriterienkatalog/ [Zugriff 02/2020]
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Osterreich enthlt, umfasste zum Stand Juni 2015 rund 78.000 Objekte, wobei hier-
von rund 37.000 Baudenkmale per Bescheid oder per Verordnung unter Schutz
gestellt waren. (vgl. Mahringer'® 2017: 9; vgl. Bericht des Rechnungshofes. Bundes-
denkmalamt" 2017: 42 f.)

Das Handbuch ,,Standards der Baudenkmalpflege*"* bietet einen einheitlichen Orien-
tierungsrahmen in Form einer Arbeitshilfe — unterteilt in die Kapitel Erfassen, Erhal-
ten und Verdndern — fiir die Bestandaufnahme mitsamt Voruntersuchungen, den Er-
halt von Denkmalen sowie fiir deren bauliche Verdnderungen. Die Standards bieten
Entscheidungsgrundlagen fiir den Planungsprozess, fiir den denkmalgerechten Um-
gang mit Materialien, Bauteilen und -elementen sowie fiir alle baulichen Verdnde-
rungen der Substanz und des Erscheinungsbildes des Denkmals. Weiters dient das
Handbuch als Orientierungshilfe und zur besseren Veranschaulichung und Nachvoll-
ziehbarkeit von Abldufen und Erwédgungen des Bundesdenkmalamtes bei Unter-

schutzstellungsverfahren. "

2.5. Rechtliche Konsequenzen einer Unterschutzstellung

Im Zuge des Verfahrens der Unterschutzstellung finden die bautechnische Durch-
fithrbarkeit sowie die Wirtschaftlichkeit der resultierenden Kosten der erforderlichen
ErhaltungsmaBBnahmen keine Berlicksichtigung. Das offentliche Erhaltungsinteresse
eines Denkmals ist hingegen nicht mehr gegeben, wenn die Instandsetzung technisch
nicht durchfiihrbar ist oder mit derart grolen Verdnderungen verbunden wire, dass
die Substanz dessen, was das Denkmal ausmacht, verloren geht. (vgl. Stocker: Denk-

malschutz. In: Bienert & Funk 2014: 471 £.; vgl. § 1 DMSG)

, Durch die Unterschutzstellung eines Denkmals werden auch alle seine
Bestandteile und das Zubehér sowie alle iibrigen mit dem Denkmal
verbundenen, sein iiberliefertes oder gewachsenes Erscheinungsbild im
Inneren oder Auferen mitprigenden oder den Bestand (die Substanz)

1 ygl. Mahringer, Paul (2017): Geschichte und Zukunftsperspektiven der Inventarisation in der Baudenkmal-
pflege. ,,Offentliche Aufmerksamkeit* durch spielerische Partizipation, in: OZKD Osterreichische Zeitschrift fiir
Kunst und Denkmalpflege, LXX1 - 2017 — Heft 1, S. 7-10

' ygl. Rechnungshof (2017): Bericht des Rechnungshofes. Bundesdenkmalamt. Reihe Bund 2017/23, Heraus-
gegeben im April 2017

12 ygl. https://bda.gv.at/publikationen/standards-leitfacden-richtlinien/standards-der-baudenkmalpflege/ [Zugriff
02/2020]
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beriihrenden Teile mit einbezogen. Dazu zdhlt auch die auf einen besonderen
spezifischen Verwendungszweck des Denkmals ausgerichtete Ausstattung oder
Einrichtung, soweit sie auf Dauer eingebracht wurde. *

(s 1 Abs 9 DMSG)

Im Denkmalschutzgesetz finden sich Auswirkungen einer Unterschutzstellung sowie
damit verbundene zu ergreifende Maflnahmen. Die Unterschutzstellung eines unbe-
weglichen Denkmals geht mit dem Verbot der Zerstérung sowie jeder Verdnderung
des Denkmals, die den Bestand, die Erscheinung oder kiinstlerische Wirkung beein-
flussen konnte, einher. Weiters finden sich Vorschriften hinsichtlich der Publizitét
und beziiglich vorzunehmender Instandhaltungsarbeiten, Regelungen hinsichtlich der
Beendigung der Unterschutzstellung und fiir den Fall einer VerduBerung sowie Kon-
sequenzen flir ohne entsprechende behordliche Bewilligung vorgenommene MaB-

nahmen. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 474)

Beschrinkung des Eigentumsrechts

Da bei einem unter Schutz stehenden unbeweglichen Denkmal die Zerstorung sowie
jede Verdnderung, die den Bestand (Substanz), die iiberlieferte (gewachsene) Er-
scheinung oder kiinstlerische Wirkung beeinflussen kdnnte — ohne hierfiir vorliegen-
de entsprechende Bewilligungen des BDA —, untersagt sind, handelt es sich hierbei
um weitreichende Eingriffe in das Eigentumsrecht. Dieser Eingriff findet seine
Rechtfertigung in der auf 6ffentlichem Interesse basierenden Erhaltung. Die Judika-
tur erblickt allerdings keine verfassungsrechtlichen Bedenken, da der Grundsatz der
geringstmoglichen Unterschutzstellung — ,, Durchfiihrung der fiir den Bestand des
Denkmals unbedingt notwendigen Instandhaltungsmafsnahmen [...], die dem Eigen-
tiimer (Verantwortlichen) insgesamt zumutbar sind, weil die Beseitigung keine oder
nur geringe Geldmittel erfordert — insoweit keine Enteignung des Denkmaleigentii-
mers darstellt, sondern (lediglich) eine zulédssige Eigentumsbeschrinkung, welche
ohne Entschiddigungsanspruch hinzunehmen ist. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In:
Bienert & Funk 2014: 474 — unter Bezugnahme auf diverse VWGH- sowie VIGH-Er-
kenntnisse; vgl. § 4 Abs 1 Z 2 DMSG)

12
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Publizitit

Grundlage fiir die grundbiicherliche Ersichtlichmachung eines Baudenkmals ist
bereits die Mitteilung iiber eine beabsichtigte Unterschutzstellung an den Eigentiimer
sowie die im Verfahren beteiligten Parteien. Nach erfolgter Zustellung der Mittei-
lung besteht die Moglichkeit der Abgabe einer Stellungnahme an das Bundesdenk-
malamt. AnschlieBend wird ein Bescheid unter Beriicksichtigung etwaiger erfolgter
Stellungnahmen erlassen und dem Eigentiimer als Riickscheinbrief (RSb-Brief) zu-
gestellt. Die Zulédssigkeit der Einbringung einer Beschwerde gegen den ergangenen
Bescheid durch alle beteiligten Parteien kann beim Bundesverwaltungsgericht binnen
einer Frist von vier Wochen erfolgen. Nach rechtskriftiger Unterschutzstellung
erfolgt von Amts wegen die Ersichtlichmachung des Denkmalschutzes im
Grundbuch (Gutsbestandsblatt A2-Blatt) als eine zusdtzliche Information zu den
Grundbuchdaten in Form einer 6ffentlich-rechtlichen Beschrinkung. Das Bundes-
denkmalamt erfasst eine jdhrlich zu aktualisierende, rechtlich allerdings nicht
verbindliche Liste der unbeweglichen Denkmale — unter Angabe der Bescheiddaten.
Dies erfolgt durch einen Eintrag auf der Website des Bundesdenkmalamtes — Denk-
malverzeichnis. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 475; vgl.
§ 3 DMSG; vgl. Website des BDAY)

Instandhaltung

Eigentiimer von unter Denkmalschutz stehenden Liegenschaften sind zur Durchfiih-
rung der fiir den Bestand des Denkmals unbedingt notwendigen Instandhaltungsma0i-
nahmen verpflichtet, sofern diese zumutbaren MaBBnahmen keine oder nur geringe
Geldmittel erfordern. Dabei handelt es sich prinzipiell um kleinere Reparaturmali-
nahmen, durch deren Vornahme weitere Schiaden bzw. der allméhliche Verfall ver-
hindert werden sollen. Fiir die erforderliche Bewilligung zur Durchfiihrung dieser im
iiblichen notwendigen Umfang zu erfolgenden Instandhaltungs- und Reparaturmal-
nahmen miissen entsprechende Antrige mindestens zwei Monate vor Beginn der Ar-
beiten in Form einer miindlichen oder schriftlichen Anzeige an das Bundesdenkmal-

amt gestellt werden. Eine Entscheidung hat binnen sechs Wochen zu ergehen, wobei

13 https://bda.gv.at/service/hacufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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eine nicht rechtzeitig erfolgte Entscheidung nicht als Genehmigung gewertet werden
kann. Weitere, liber diese Verpflichtung zur Durchfiihrung von notwendigen Instand-
haltungsmafinahmen — unter der Prdmisse der wirtschaftlichen Zumutbarkeit durch
Aufbringung geringer Geldmittel — hinauslaufende rechtliche oder behordliche Auf-
lagen sind gemdl DMSG nicht vorgesehen. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In:
Bienert & Funk 2014: 475 f.; vgl. §§ 4 und 5 DMSG; vgl. Website des BDA™)

Verinderung

Fiir samtliche Verdnderungen, die den Bestand (Substanz), die iiberlieferte (gewach-
sene) Erscheinung oder kiinstlerische Wirkung des Denkmals beeinflussen konnten,
bedarf es einer Bewilligung des Bundesdenkmalamtes. Die einzige Ausnahme bilden
MaBnahmen in Form von unbedingt notwendigen AbsicherungsmaBBnahmen bei
Gefahr im Verzug. Fiir die Erlangung einer Bewilligung des Bundesdenkmalamtes
bedarf es der Geltendmachung — unter Darlegung entsprechender Planunterlagen in
ausreichendem Umfang — von Begriindungen des Erfordernisses dieser Verdnderun-
gen. Das Bundesdenkmalamt entscheidet iiber den erfolgten Verdnderungsantrag und
priift, ob die geplanten Maflnahmen denkmalvertraglich sind. Dabei gilt der Grund-
satz der groBBtmoglichen Schonung der Bausubstanz unter Beriicksichtigung des Prin-
zips der Reversibilitit dieser zu ergreifenden MaBBnahmen. Um groBtmdgliche Pla-
nungssicherheit zu erlangen und etwaige Verzdgerungen und zusitzliche Kosten zu
vermeiden, ist es sinnvoll, frithzeitig die Realisierbarkeit der vorzunehmenden MaB3-
nahmen mit dem Bundesdenkmalamt abzukldren. Die Erorterung der Mdglichkeiten
und Losungen fiir eine denkmalvertrdgliche Umsetzung der projektierten Vorhaben
erfolgt gemédl dem Handbuch ,,Standards der Baudenkmalpflege*'>. (vgl. Stocker:
Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 477 f.; vgl. §§4 und 5 DMSG; vgl.
Website des BDAY)

1% ebd. [Zugriff 02/2020]
15 ebd. [Zugriff 02/2020]
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Zerstorung

Bei Denkmalen ist, nebst der zuvor erdrterten bewilligungspflichtigen Veranderung,
die Zerstorung ohne bescheidmifBige Bewilligung verboten. Als Zerstérung eines
Denkmals gilt dessen faktische Vernichtung, die auch dann bereits gegeben ist, wenn
zwar noch einzelne Teile erhalten geblieben sind, deren Erhaltung jedoch nicht mehr
im Offentlichen Interesse gelegen ist. Die Zerstérung einzelner Denkmale eines En-
sembles stellt stets nur die Verdnderung des Ensembles dar, auch wenn das Ensemb-
le seine Bedeutung als Einheit verloren hat. Die Unterlassung der Durchfiihrung der
fiir den Bestand des Denkmals unbedingt notwendigen Instandhaltungsmafnahmen
in der offenbaren Absicht, es zu zerstoren, ist einer Zerstorung gleichzusetzen. Vor
allem im Hinblick auf die zuvor erorterte Zumutbarkeit der Aufbringung keiner oder
nur geringer Geldmittel fiir diese erforderlichen Maflnahmen. Soweit derartige MalB-
nahmen dennoch nicht umgesetzt werden konnen, ist das Bundesdenkmalamt binnen
zwei Wochen nach Kenntnis mit der Begriindung der Nichtdurchfiihrbarkeit schrift-
lich dariiber zu verstindigen. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk
2014: 478 f.; vgl. §§ 4 und 5 DMSG; vgl. Website des BDA'®)

Veriauflerung

Die VerduBlerung von bescheidmiBig unter Schutz gestellten Denkmalen ist unter
Namhaftmachung des Erwerbers binnen zwei Wochen dem Bundesdenkmalamt an-
zuzeigen. Die erfolgte Feststellung des offentlichen Interesses wird durch den Eigen-
tumswechsel nicht beriihrt. Der Verkdufer hat den Erwerber iiber die Denkmaleigen-
schaft — mitsamt den Beschrinkungen des Denkmalschutzgesetzes — oder ein einge-
leitetes Unterschutzstellungsverfahren in Kenntnis zu setzen bzw. aufzuklédren. Eine
VerduBlerung beriihrt den Denkmalschutz nicht. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In:
Bienert & Funk 2014: 480; vgl. § 6 DMSG)

16 ebd. [Zugriff 02/2020]
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Widerrechtlich erfolgte Malinahmen

Als Konsequenz fiir widerrechtlich erfolgte MaBBnahmen, wie Zerstérung, Verinde-
rung oder VerduBerung ohne behordliche Bewilligung, sieht das Denkmalschutzge-
setz einerseits die Verfiigung der Wiederherstellung und andererseits Strafbestim-
mungen vor. Dabei handelt es sich um die soweit mogliche Wiederherstellung des
unmittelbar vorausgegangenen Zustandes des Denkmals auf Kosten des Verursachers
unter Beriicksichtigung der Kriterien der VerhéltnismaBigkeit bzw. Zumutbarkeit.
Die Anordnung dieser Maflnahme kann jedoch nur erfolgen, wenn die Durchfiihrung
die Wiedergewinnung des fritheren Zustandes oder wenigstens der Erscheinung, die
zumindest den Fortbestand einer Teilunterschutzstellung rechtfertigt, wieder-
herzustellen vermag. Die Strafbestimmungen fiir die Zerstorung von Einzeldenk-
malen oder Ensembles sehen Geldstrafen oder Wertersatzstrafen vor. (vgl. Stocker:

Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 481; vgl. §§ 36 und 37 DMSG)

Beendigung der Unterschutzstellung — Denkmalschutzaufhebungsverfahren

Denkmale (einschlielich Ensembles), die unter Denkmalschutz stehen und zerstort,
verdndert oder jene Bedeutung, derentwegen sie unter Denkmalschutz gestellt wur-
den, verloren haben, stehen weiterhin so lange unter Denkmalschutz, bis das Bundes-
denkmalamt von Amts wegen oder {iber Antrag bescheidmafBig festgestellt hat, dass
an der Erhaltung kein 6ffentliches Interesse mehr (oder einschrinkend nur mehr an
Teilen) besteht (Denkmalschutzauthebungsverfahren). Die Tatsache des Erloschens
durch restlose Zerstorung — sofern vom Denkmal nicht einmal mehr Reste vorhanden
sind — ist vom BDA innerhalb von sechs Monaten nach Kenntniserlangung dieses
Umstandes gleichermallen bescheidméBig festzustellen. Es besteht kein Rechtsan-
spruch auf Aufrechterhaltung der Unterschutzstellung — ebenso wenig wie ein
Rechtsanspruch auf Unterschutzstellung. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert

& Funk 2014: 481 £; vgl. § 5 Abs 7 DMSG)
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3. Immobilienwertermittlung von Denkmalen

Das nachstehende Kapitel beinhaltet eine Beschreibung sowie Erlduterung der
nationalen und internationalen Bewertungsmethoden, mit dem Fokus auf statisch
ertragsorientierte Wertermittlungsverfahren. Auf nationaler Ebene ist dies das
normierte Ertragswertverfahren (It. § 5 LBG) in zweigleisiger (allgemeiner) sowie
eingleisiger (vereinfachter) Darstellung bzw. auf internationaler Ebene die — nicht

normierte — Investment Method.

Weiters werden die generelle Vorgehensweise und die besondere Beriicksichtigung

der Wertermittlung von Denkmalen erlautert.

Allgemeiner Uberblick der nationalen Wertermittlungsverfahren

Die Grundlage fiir die Wertermittlung von Immobilien bilden das Bundesgesetz liber
die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz —
LBG) idF BGBI. Nr. 150/1992 und die im Jahr 2019 veroffentlichte, technisch {iber-
arbeitete Ausgabe der ONORM B 1802-1:2019 07 15", welche die bisherige Ausga-
be, die ONORM B 1802:1997 12 01, ersetzt.

Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegen-

schaftsbewertungsgesetz — LBG)

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz ist die Nachfolgeregelung der bereits knapp 100
Jahre bestehenden Realschitzungsordnung idF BGBI. Nr. 561/1985 und beinhaltet
Festlegungen zu grundsitzlichen Regeln fiir die Bewertung, zur Wahl und Durchfiih-
rung des Wertermittlungsverfahrens und zu allgemeinen sowie besonderen Erforder-
nissen von Gutachten. Weiters werden darin die entwickelten Wertermittlungs-
methoden — das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-

wertverfahren — beschrieben und geregelt.

7 O)NORM B 1802-1:2019 07 15 — Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

' ONORM B 1802:1997 12 01 — Liegenschaftsbewertung — Grundlagen

' Verordnung der Minister der Justiz, des Innern und des Ackerbaues iiber die Schitzung von Liegenschaften
(Realschitzungsordnung), RGBI. Nr. 175/1897
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Das LBG setzt sich aus 10 Paragraphen zusammen, die den allgemeinen Rahmen der
Wertermittlung vorgeben. Nachstehend werden der Geltungsbereich (§ 1 LBG), der
Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG), die allgemeinen Regeln fiir die Bewertung
(§ 3 LBG), das Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) und die Wahl des Wertermittlungs-
verfahrens (§ 7 LBG) erlautert.

Geltungsbereich

Das LBG findet Anwendung bei der ,,/...] Ermittlung des Wertes (Bewertung) von
Liegenschaften, Liegenschafisteilen und Uberbauten im Sinn des § 435 ABGB” so-
wie von damit verbundenen Rechten und darauf ruhenden Lasten in allen gerichtli-
chen Verfahren* (§ 1 Abs 1 LBG) sowie ,,/...] in Verfahren auf Grund von bundes-
gesetzlichen Verwaltungsvorschriften, sofern vorgesehen ist, dass der Bescheid, zu
dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichts auffer
Kraft tritt, und sofern die Verwaltungsvorschriften nichts anderes bestimmen “. (vgl.

§ 1 Abs 2 LBG)

Der Schwerpunkt des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist auf die Tétigkeit von Ge-
richtssachverstdndigen gerichtet, da dessen Anwendung gem. § 1 Abs 1 LBG nur bei
gerichtlichen Verfahren sowie in Verwaltungsverfahren mit vorgelagerten Entschei-
dungen im Rahmen der sogenannten sukzessiven Kompetenz zwingend erforderlich
ist (vgl. § 1 Abs 1 bzw. 2 LBG). Im Bereich der privaten Wertermittlung von Liegen-
schaften ist die Anwendung des LBG nicht verpflichtend und dient somit lediglich

als Orientierungshilfe.

2§ 435 ABGB: ,Dasselbe gilt auch fiir die Ubertragung des Eigentums an Bauwerken, die auf fremdem Grund
in der Absicht aufgefiihrt sind, daB [!] sie nicht stets darauf bleiben sollen, soferne sie nicht Zugehdr eines
Baurechtes sind.
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Bewertungsgrundsatz

Nach dem Bewertungsgrundsatz ist, ,,sofern durch Gesetze oder Rechtsgeschdift
nichts anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln”. (vgl.

§ 2 Abs 1 LBG)

Weiters wird der Verkehrswert als derjenige Preis definiert, ,,/...] der bei einer
Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt
werden kann“. (vgl. §2 Abs 2 LBG; vgl. Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch
§ 306 ABGB?) An dieser Stelle sei auf den generellen Begriff des Wertes sowie die
Subsumierung der darunter zu verstehenden unterschiedlichen Wertbegriffe samt

Definitionen in der nachstehend niher erorterten ONORM B 1802-1 verwiesen.

Fiir die Ermittlung eines anderen Wertes anstelle des Verkehrswertes bedarf es einer
entsprechenden anderslautenden Beauftragung des Sachverstindigen. (vgl. § 8 Abs 4

LBG?)

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

Gemél § 3 Abs 1 LBG sind fiir die Bewertung ,,/...] Wertermittlungsverfahren an-
zuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Ver-
fahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswert-
verfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.” Weiters konnen ge-
miB § 3 Abs 2 LBG ,, wenn es zur vollstindigen Beriicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, [...] fiir die Bewertung auch mehre-

re Wertermittlungsverfahren [...] “ angewendet werden.

Da der Fokus dieser Arbeit auf statisch ertragsorientierten Wertermittlungsverfahren
liegt, wird an dieser Stelle auf das Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) fiir die Ermitt-

lung des Bodenwertes und auf das Ertragswertverfahren (§ 5 LBG) néher eingegangen.

2l § 306 ABGB. ,,In allen Fillen, wo nichts Anderes entweder bedungen, oder von dem Gesetze verordnet wird,
muB bey [!] der Schitzung einer Sache der gemeine Preis zur Richtschnur genommen werden.*

2 § 8 Abs 4 LBG. ,,Wird durch Gesetz oder Rechtsgeschift ein anderer Wert als der Verkehrswert als fiir die
Bewertung der Sache mafBgeblich bestimmt, so ist dem Sachverstidndigen die Ermittlung dieses anderen Wertes
aufzutragen.”
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Vergleichswertverfahren

. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tat-
sdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichs-
wert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beein-
flussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache iibereinstim-
men. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse
sind nach Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlige zu

beriicksichtigen.
(s 4 Abs 1 LBG)

., Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsver-
kehr in zeitlicher Nihe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind
sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
(s 4 Abs 2 LBG)

., Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daf3 [!] sie durch ungewéhnliche Ver-
héltnisse oder personliche Umstdinde der Vertragsteile beeinflufst [!] wurden,
diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluf3 [!] dieser
Verhdltnisse und Umstdinde wertmdfig erfafst [!] werden kann und die Kauf-

preise entsprechend berichtigt werden. *
(s 4 Abs 3 LBG)

Bei den heranzuziehenden Vergleichspreisen wird auf den redlichen Geschiftsver-
kehr abgestellt, da unredliche Vorginge nicht als MafBstab fiir eine (gerichtliche)
Wertermittlung dienen konnen. Durch die Bestimmung wird zum Ausdruck ge-
bracht, dass nur die tatsdchlich erzielten Kaufpreise und nicht verfélschte Kaufpreis-
angaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. Bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens darf deshalb kein verfdlschter Kaufpreis im Gutachten —
zumindest nicht unberichtigt — als Kalkulationsbasis herangezogen werden. (vgl. GP

XVIIIL, RV333 zu BGBI. Nr. 150/1992: 13 £.)

Um bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens keine starren Grenzen zu set-
zen, wird im zweiten Absatz lediglich festgelegt, dass die erhobenen Vergleichsprei-
se ,,in zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag erzielt worden sein miissen.
Dieser zeitliche Abstand zum Wertermittlungsstichtag — der aber durchaus Jahre be-
tragen kann — darf den Rahmen, der die valide Herstellung einer Preisrelation zulésst,
nicht iiberschreiten. Entsprechend dem zeitlichen Abstand zum Stichtag der Bewer-
tung und den zwischenzeitlich eingetretenen Preisschwankungen im zu verglei-

chenden Gebiet ist eine Auf- oder Abwertung der Vergleichspreise vorzunehmen.
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Sollte dieser Abstand hingegen verhéltnisméBig gering sein, da sich keine nennens-
werten Preisschwankungen wihrend dieses Beobachtungszeitraums ereignet haben,
kann eine solche Auf- oder Abwertung unter Umsténden auch génzlich unterbleiben.
Mit der Formulierung ,,in vergleichbaren Gebieten* wird verdeutlicht, dass Verglei-
che mit Transaktionen im unmittelbaren Nahebereich des Bewertungsgegenstandes
heranzuziehen sind. Weiters konnen aber auch Verkdufe von (vergleichbaren) Sa-
chen in Gebieten, die zwar mdglicherweise in groBerer Entfernung vom Standort des
Bewertungsgegenstandes gelegen sind, Beriicksichtigung finden, sofern diese
Gebiete dem bewertungsrelevanten Standort in den die Kaufpreisbildung beeinflus-
senden Umstdnden sowie der Marktsituation &hnlich sind. Im dritten Absatz wird si-
chergestellt, dass jene Kaufpreise, die aus besonderen individuellen Griinden von den
allgemeinen Marktverhédltnissen abweichen, nur dann in die Bewertung miteinbe-
zogen werden, wenn diese Abweichungen ziffernméBig durch Auf- oder Abwertung
entsprechende Beriicksichtigung finden. Dadurch soll eine Verzerrung des Ergeb-
nisses der Wertermittlung durch individuell motivierte Kaufpreise verhindert wer-

den. (vgl. GP XVIII, RV333 zu BGBI. Nr. 150/1992: 14)

Die Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausrei-
chende Anzahl an tatsdchlichen, im redlichen Geschiftsverkehr realisierten Transak-

tionen, die in zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stattgefunden haben.

Ertragswertverfahren

. Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des
fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Rein-
ertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-

zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).
(s 5 Abs 1 LBG)

., Hiebei ist von jenen Ertrdigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Rein-
ertrag, die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
tiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserlose und Liqui-
dationskosten Bedacht zu nehmen. *

(s 5 Abs 2 LBG)
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Grundlage fiir die Ermittlung des Ertragswertes sind, unter Berticksichtigung des Be-
wertungsstichtags, zukiinftig erzielbare Ertrdge sowie dafiir anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwendungen. Entspricht der Bewertungsstichtag in etwa dem Zeitpunkt der
Gutachtenserstattung, ist daher grundsétzlich das fiir die Zukunft zu erwartende Ge-
schehen fiir die Ertragswertberechnung maligeblich. Da in einem solchen Fall aber
dieses kiinftige Geschehen bei der Wertermittlung nicht erkennbar ist, werden der zu
erwartende Ertrag und der Aufwand der Bewirtschaftung aus der Vergangenheit ab-
geleitet. Wenn aber der Bewertungsstichtag beispielsweise zu einem deutlich zuriick-
liegenden Zeitpunkt vor der Erstellung des Gutachtens liegt, ist die Ansetzung der
nach dem Stichtag erzielten Ertrdge nicht nur durch eine Prognose, sondern auch
durch die Kenntnis der faktischen Entwicklung in der Zeitspanne zwischen Stichtag
und Befundaufnahme mdoglich (vgl. § 5 Abs 1 und Abs 2 LBG; vgl. GP XVIII,
RV333 zu BGBI. Nr. 150/1992: 14)

., Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdige in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfafsbar [!] oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfier Bewirtschaf-
tung der Sache erzielbaren Ertrdigen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgemdfer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hdtten erzielt werden
konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen, dafiir konnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder

allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. *
(s 5 Abs 3 LBG)

Da diese Berechnung allerdings zu gegeniiber den allgemeinen Marktverhéltnissen
verzerrten und damit unrichtigen Ergebnissen fithren konnte — sofern die tatsdchlich
erzielten Ertrdge von jenen abweichen, die bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung
der Sache erreicht werden —, sieht § 5 Abs 3 LGB eine fiktive Berechnung auf der
Basis der Ertrdge und des Bewirtschaftungsaufwands bei ordnungsgemifB3er Nutzung
vor. Ist die Abweichung des faktisch erreichten Ertrags von dem bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung erzielbaren Ertrag verhéltnisméBig unbedeutend, wird im Regel-
fall dennoch mit der auf den faktischen Zahlen beruhenden Kalkulation das Auslan-
gen zu finden sein. Weiters ergibt sich die Notwendigkeit einer fiktiven Berechnung,
wenn die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht

feststellbar sind. (vgl. GP XVIII, RV333 zu BGBI. Nr. 150/1992: 14 1)
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., Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sa-

chen dieser Art iiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
(s 5 Abs 4 LBG)

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

,,Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen,
hat der Sachverstindige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat
dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschiifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des ge-
wdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im

redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.
(s 7 Abs 1 LBG)

,Sind  fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden
(S 3 Abs 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschidftsverkehr zu ermitteln.

(s 7 Abs 2 LBG)

Wie bereits dargelegt, findet sich in § 3 Abs 1 LBG keine abschlieBende Aufzéhlung
der zuldssigen Bewertungsverfahren. Vielmehr obliegt es dem Sachverstéindigen ge-
miB § 7 Abs 1 LBG sowie mangels Vorgabe einer Bewertungsmethode durch das
Gericht, die geeignete (bzw. geeigneten) Methode(n) (vgl. § 3 Abs 2 LBG) auszu-

wiahlen.

Grundsitzlich obliegt die Entscheidung, welches Wertermittlungsverfahren zur An-
wendung gelangen soll, dem Sachverstdndigen. Bei der Auswahl ist er nicht auf die
in § 3 Abs 1 LBG demonstrativ aufgezihlten Bewertungsmethoden beschréinkt, son-
dern es ist die geeignete Methode unter Beachtung des jeweiligen Standes der Wis-
senschaft und der im redlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
zu beriicksichtigenden Verhéltnisse auszuwihlen, sofern nicht die Vorgabe einer be-

stimmten Bewertungsmethode erfolgt.

Sollte aufgrund der Beschaffenheit der zu bewertenden Sache und der Berticksichti-
gung samtlicher wertbestimmenden Faktoren die Anwendung nur einer Wertermitt-
lungsmethode nicht ausreichen, so kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren fiir die
Bewertung durchgefiihrt und miteinander kombiniert werden. Die Wahl des Werter-

mittlungsverfahrens hat danach zu erfolgen, welche Methode am besten den Umstén-
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den des Einzelfalls gerecht wird. Dies gilt auch fiir eine Kombination mehrerer Me-

thoden. (vgl. § 3 Abs 2 LBG)

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des LBG entsprachen insbesondere die drei natio-
nalen Wertermittlungsverfahren, das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfah-

ren und das Ertragswertverfahren, dem Stand der Wissenschaft.

In der nachstehend erdrterten ONORM B 1802-1 wird ergiinzt, dass der Wert — ne-
ben den drei im LBG genannten Verfahren — in der Regel auch mit sonstigen, dem
Stand der Bewertungswissenschaften entsprechenden, Wertermittlungsverfahren zu
ermitteln ist. (vgl. Reithofer/Stocker: ONORM B 1802-1: Liegenschafisbewertung
(Teil 1). In: Immo Aktuell. Heft 4/2019. S. 41-50; vgl. § 3 Abs 1 LBG; vgl. ONORM
B 1802-1: 12)

ONORM B 1802-1:2019 07 15 — Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe,

Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

Die im Jahr 2019 verdffentlichte, technisch iiberarbeitete Ausgabe der ONORM
B 1802-1:2019 07 15 ersetzt die bisher giiltige Ausgabe der Norm, die ONORM
B 1802:1997 12 01.

Neben dem Liegenschaftsbewertungsgesetz bildet die iiberarbeitete ONORM
B 1802-1 die normative Grundlage der Liegenschaftsbewertung in Osterreich. In Er-
ginzung zum LBG werden in dieser ONORM Bestimmungen aus dem Gesetz LBG

iibernommen und einer ndheren Prazision unterzogen.

Die iiberarbeitete Ausgabe beinhaltet eine Erweiterung des Anwendungsbereiches,
umfassende Begriffsbestimmungen unter Beriicksichtigung der Fachbegriffe aus der
nationalen, europdischen und internationalen Fachliteratur, die Darstellung der allge-
meinen Anforderungen an eine Liegenschaftsbewertung, die Darstellung der Ein-
flussgroffen auf die Wertermittlung sowie Ergénzungen und Adaptierungen der

Wertermittlungsverfahren.
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Die ONORM B 1802 ,,Liegenschaftsbewertung* besteht aus den drei nachstehenden

Teilen:

¢ Liegenschaftsbewertung — Teil 1*: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

¢ Liegenschaftsbewertung — Teil 2**: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

¢ Liegenschaftsbewertung — Teil 3*: Residualwertverfahren

Anwendungsbereich

Im Vergleich zur bisher giiltigen Ausgabe der Norm aus dem Jahr 1997, deren An-
wendungsbereich sich ausschlieBlich auf die Ermittlung der Grundlagen des Ver-
kehrswertes erstreckte, wurde dieser in der technisch {iiberarbeiteten Ausgabe
ONORM B 1802-1 auf die Ermittlung unterschiedlichster ,,Werte* erweitert. (vgl.
Reithofer/Stocker: ONORM B 1802-1: Liegenschafisbewertung (Teil 1). In: Immo
Aktuell. Heft 4/2019. S. 41-50)

Die ONORM findet Anwendung bei der ,, Ermittlung des Wertes von bebauten und
unbebauten Liegenschaften bzw. Liegenschaftsteilen, einschlieflich deren Bestand-

teile wie Gebdude, Auffenanlagen und Kellereigentum sowie von Superddifikaten

(Uberbauten) und Baurechten*. (vgl. ONORM B 1802-1: 3)

Der in ONORM B 1802-1 definierte Verkehrswert wurde aus dem LBG entnommen
und als jener Preis definiert, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen
Geschiftsverkehr {iblicherweise erzielt werden kann. (vgl. Reithofer/Stocker:
ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung (Teil 1). In: Immo Aktuell. Heft 4/2019.
S. 41-50; vgl. § 2 Abs 2 LBG; vgl. ONORM B 1802-1: 7)

Dass die Begriffe Verkehrswert und Marktwert synonym zu verwenden wéren, wur-
de im Jahr 2008 bereits in der ONORM B 1802-2 (Discounted-Cash-Flow-Verfah-

ren) festgehalten. Auf diesen Umstand, dass demnach die Ermittlung des Verkehrs-

2 ONORM B 1802-1:2019 07 15 — Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

# ONORM B 1802-2:2008 12 01 — Liegenschaftsbewertung — Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

» ()NORM B 1802-3:2014 08 01 — Liegenschaftsbewertung — Teil 3: Residualwertverfahren
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wertes bzw. die des Marktwertes zum selben Ergebnis fiihren, wird nunmehr auch in
der ONORM B 1802-1 hingewiesen. (vgl. Reithofer/Stocker: ONORM B 1802-1:
Liegenschaftsbewertung (Teil 1). In: Immo Aktuell. Heft 4/2019. S. 41-50; vgl.
ONORM B 1802-2: 5; vgl. ONORM B 1802-1: 7)

Begriffsbestimmungen

Fiir die Anwendung der ONORM gelten die Begriffe der jeweiligen drei Teile.

Da der Fokus dieser Arbeit auf statisch ertragsorientierten Wertermittlungsverfahren
liegt, wird an dieser Stelle auszugsweise auf Begriffe zur besseren Erlduterung des

Ertragswertverfahrens eingegangen:
¢ Bewertungsstichtag:

Zeitpunkt, fiir den der Wert zu ermitteln ist; Grundlage flir den zukiinftig er-
zielten Ertrag sowie die dafiir anfallenden Bewirtschaftungsaufwendungen.

(vgl. Stabentheiner 2005: 29 f.)
¢ Bewirtschaftungsaufwand:

Gesamtheit der marktiiblichen Aufwendungen, die zum bestimmungsgemifien
Gebrauch der Liegenschaft erforderlich sind. Dazu zéhlen Betriebs- und Ver-
waltungskosten, Erhaltungskosten (Instandhaltungs-, Instandsetzungs- sowie
Restaurierungs- bzw. Modernisierungskosten), Mietausfallwagnis, bestandsbe-
dingte Steuern und sonstige Abgaben — subsumiert unter dem Begriff ,.nicht
umlagefihige Bewirtschaftungskosten”. (vgl. ONORM B 1802-1: 5; vgl.
Stabentheiner 2005: 31)

¢ Bodenwertverzinsung:
Wert, gebildet aus dem Bodenwert und dem Liegenschaftszinssatz.
¢ Hochste und beste Nutzung (Best Use / Highest and Best Use / Optimal Use):

Wertermittlung unter Beriicksichtigung potentieller Nutzungsmoglichkeiten ei-

ner Liegenschaft.
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¢ Liegenschaftszinssatz:

,Zinssatz, mit dem die kiinftig erzielbaren, nachhaltigen Reinertrige einer
Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwert-
berechnet werden. (ONORM B 1802-1: 6)

Die Kapitalisierung erfolgt unter der Annahme, dass der Reinertrag wihrend

der restlichen Nutzungsdauer unverdndert bleibt. ( vgl. Stabentheiner 2005: 30)
Marktmiete:

Geschitzter Betrag, fiir den ein zur Vermietung bereiter Vermieter eine Immo-
bilie am Bewertungsstichtag zu tatsdchlichen bzw. angenommenen Mietver-
tragsbedingungen nach einem angemessenen Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion zu marktiiblichen Bedingungen vermieten wiirde, vorausgesetzt,
jede Partei handelt mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang. (vgl. EVS 1
European Valuation Standards 2016)

Marktwert (Market Value):

Geschétzter Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach ei-
nem angemessenen Vermarktungszeitraum und mittels VermarktungsmafBnah-
men in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden konnte,
vorausgesetzt, jede Partei handelt mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang.

(vgl. EVS 1 European Valuation Standards 2016)

Die Ermittlung des Verkehrswertes bzw. des Marktwertes fiihren zum selben

Ergebnis. (vgl. ONORM B 1802-1: 7)

Reinertrag:

Betrag, resultierend aus Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungsaufwand.
Rohertrag:

Periodisch erzielbare Ertrdge aus der Bewirtschaftung einer Liegenschaft —
subsumiert sémtliche bei ordnungsgeméifer Bewirtschaftung nachhaltig erziel-

baren Ertrdge. (vgl. Stabentheiner 2005: 30)
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¢ Verkehrswert:

Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft iiblicherweise im redlichen

Geschiftsverkehr erzielt werden kann. (vgl.§ 2 Abs 2 LBG)
¢ Vervielfiltiger:

. Rentenbarwertfaktor in Abhdngigkeit von wirtschafilicher Restnutzungsdauer
und Zinssatz.“ (ONORM B 1802-1:7)

+ Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:

Zeitraum (in Jahren), in dem bauliche Anlagen bei ordnungsgeméBer Erhaltung
und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmafinahmen {iiblicherweise wirt-

schaftlich genutzt werden kénnen. (vgl. ONORM B 1802-1: 8)

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann von der technischen Gesamt-
nutzungsdauer des Gebdudes abweichen. Sie kann einerseits durch Instandhal-
tungs- und Verbesserungsarbeiten verlidngert werden, andererseits verkiirzt sie
sich, wenn unterlassene notwendige Reparaturmafnahmen oder andere Um-
stinde dazu fiihren, dass sie im Vergleich zu anderen als kiirzer betrachtet wer-

den muss. (vgl. ONORM B 1802-1: 8)
¢ Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Zeitraum (in Jahren), in dem bauliche Anlagen bei ordnungsgeméBer Erhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-

nen. (vgl. ONORM B 1802-1: 8)

Allgemeine Anforderungen an eine Liegenschaftsbewertung

GemiB dieser ONORM sind Wertermittlungen ,,/...Junter der strengen Aufsicht

qualifizierter Gutachter oder durch diese selbst durchzufiihren .

Die Gutachter unterliegen dabei den hochsten Anforderungen hinsichtlich Redlich-
keit und Integritét. Dies erfordert ausreichende berufliche Erfahrung und Sachkennt-
nis des Gutachters. Weiters muss er Sorgfalt walten lassen und sich ethisch korrekt

verhalten sowie etwaige Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung verun-
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moglichen konnten.
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Zielsetzung einer Bewertung ist es, eine sachkundige und unabhidngige Wertermitt-
lung zu liefern, dessen Ergebnis durch anerkannte Bewertungsgrundlagen bzw. aner-

kannte Bewertungsgrundsitze gestiitzt wird. (vgl. ONORM B 1802-1: 8)

Aufbau einer Liegenschaftsbewertung

Der schematische Aufbau einer Liegenschaftsbewertung lisst sich grundsitzlich in
vier Teilbereiche untergliedern: Der erste Teil beinhaltet die allgemeine Angaben
samt Grundlagen, der anschlieBende zweite Teil den Befund, darauf folgen der dritte
Teil, das Gutachten samt der Wertermittlung, und schlieBlich der vierte Teil, der An-
hang. Weiters wird, zwecks besserer Ubersicht sowie Lesbarkeit, die Erstellung eines
Deckblattes, eines Inhaltsverzeichnisses und einer Zusammenfassung empfohlen.

(vgl. ONORM B 1802-1: 8)

Die allgemeinen Angaben und Grundlagen sollten folgende Informationen beinhal-
ten: ,,Aufiraggeber, Auftrag und Zweck der Bewertung, Bewertungsgegenstand, Be-
wertungsstichtag und allenfalls abweichender Qualitdtsstichtag, Tag der ortlichen
Befundaufnahme, die Namen der dabei anwesenden Personen sowie die Grundlagen
und (erhaltenen und/oder selbstbeschafften) Unterlagen sowie Angaben zur verwen-

¢

deten Literatur.

Falls nicht sdmtliche erforderliche Angaben zur Erstellung eines Gutachtens bzw.
diese Daten nicht in ausreichender Qualitdt vorliegen, sind durch den Sachverstindi-

gen Einschitzungen und Annahmen fiir diese Kriterien zu treffen.

Sofern im Gutachten weiters von einem Umstand auszugehen ist (oder der Sachver-
stindige angewiesen wird, von etwas auszugehen), der zum Tag der Befundung in
dieser Form nicht verifizierbar ist und sich demzufolge von diesem unterscheidet,
handelt es sich dabei um eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme be-
zieht sich allerdings nur auf den Bewertungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermie-
tungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen etc.).

(vgl. ONORM B 1802-1: 8 )

Im Befund sind der Auftrag und der Zweck der Bewertung zu beriicksichtigen. Je-
dem Befund ist eine Ortliche Befundaufnahme zugrunde zu legen und die getroffenen

Aussagen sind entsprechend zu dokumentieren.
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Der Befund beschreibt den Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungs-
merkmalen und seinen sonstigen fiir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tat-
sdchlicher bzw. rechtlicher Art. Weiters muss der Befund objektiv formuliert sein

und darf keine subjektive Einschdtzung bzw. Wertung beinhalten.

In der Regel enthilt der Befund Angaben zu Lage, Grundstiick, Bebauung sowie et-
waige rechtliche und vertragliche Grundlagen. (vgl. ONORM B 1802-1: 9)

, Das Gutachten stellt die textliche Ausfiihrung zu den vorgenommenen Be-
rechnungen einschliefflich einer ausfiihrlichen Begriindung aus dem Befund
dar. Es enthdlt die Bewertungsgrundlagen, die Darlegung des angewendeten
Wertermittlungsverfahrens und die Begriindung fiir dessen Auswahl sowie die
Ableitung des zu ermittelnden Wertes.

Wenn mit der zu bewertenden Liegenschaft Rechte oder Lasten verbunden sind,
muss erldutert werden, inwieweit diese bei der Bewertung beriicksichtigt werden.
(ONORM B 1802-1: 9)

Sorgfaltsmaflstab, Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens ist mit ent-
sprechender Sorgfalt vorzugehen. Dies betrifft insbesondere die Beobachtung des
Marktes, die Beriicksichtigung aller wertbestimmenden Umsténde und die Nachvoll-

ziehbarkeit und Schliissigkeit des Gutachtens. (vgl. ONORM B 1802-1: 9)

,, Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieffender Fak-
toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen
und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathe-
matischer Exaktheit feststehende Grofle. Der Gutachter hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Auftraggeber sind insbe-
sondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw.
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden dufleren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

(ONORM B 1802-1: 10)
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Einflussgrofien fiir die Wertermittlung

Nachstehende Einflussgrofen gilt es zu beriicksichtigen:

¢ Zeitpunkt: Zustand und Wert der Liegenschaft zum Zeitpunkt des Bewertungs-
stichtages. Erfolgt keine gesonderte Ausweisung eines Stichtages, gilt das Da-
tum der Befundaufnahme als Bewertungsstichtag.

¢ Merkmale der Liegenschatft:

- Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: Beriicksichtigung der

planungsrechtlichen Gegebenheiten.

- Art und Umfang der Nutzung: Beriicksichtigung und Zugrundelegung
der Bebauungspline, der Bauordnung und sonstiger mafgeblicher, 6f-
fentlich-rechtlicher Vorschriften sowie privatrechtlicher Vorschriften.
Bertiicksichtigung etwaiger Abweichungen dieser gesetzlichen Vorschrif-

ten.

- Entwicklungsmoglichkeit: Beriicksichtigung etwaiger Potentiale, sofern
diese tliber die individuelle Wertbeimessung Einzelner hinausgehen oder

bereits auf dem Grundstiicksmarkt entsprechende Honorierung finden.

- Nutzungsmoglichkeit: Beriicksichtigung nachhaltiger Nutzungs- und
Ausnutzungsmdglichkeiten im Rahmen der Ermittlung des Highest and

Best Use.

- Rechte und Lasten: Beriicksichtigung privatrechtlicher und &ffentlich-
rechtlicher Verpflichtungen, wie Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Erhal-
tungsverpflichtungen, sonstige Rechte und Lasten. Recherche sowie et-

waige Beriicksichtigung auBerbiicherlicher Rechte und Lasten.

- Beschaffenheit und Eigenschaften: Beriicksichtigung der Merkmale und

Eigenschaften der Liegenschaft sowie der baulichen Anlagen.

¢ Lage: Alle gebietsbezogenen Merkmale, wie Wohn- und Geschéftslage, Nach-
barschaft, Verkehrsanbindung sowie vorhandene Infrastruktur, sind zu beriick-

sichtigen.
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¢ Allgemeine Wertverhéltnisse: Beriicksichtigung der Gesamtheit der am Bewer-
tungsstichtag fiir die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage maB3geblichen Umsténde, wie allgemeine Wirtschafts-
lage und die Marktlage (Preisentwicklung und Wertverhéltnisse) auf dem

Grundstiicksmarkt.

- Verkehrswert/Marktwert: Zugrundelegung der ,,h6chsten und besten Nut-
zung®. Keine Beriicksichtigung etwaiger besonderer Vorlieben und ande-
rer Wertzumessungen Einzelner. Priifung der gegenwértigen Nutzung
nach Kriterien des hdchsten und besten Nutzens (etwaiges Entwicklungs-
potential). Eine etwaige bessere Alternativnutzung muss technisch durch-
fiihrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein und zum hdochst-

moglichen Verwertungsergebnis fiihren.

- Beriicksichtigung des vollen Nutzungspotentials der Liegenschaft. Ent-
spricht im Regelfall hochster und bester Nutzung. Maximaler Wert der
Liegenschaft unter Ausnutzung der Moglichkeiten und bei Einhaltung al-
ler Flaichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weite-
ren relevanten Gesetze und Verordnungen.

(vgl. ONORM B 1802-1: 10 f)

Im Zuge der Ermittlung des Markt- bzw. Verkehrswertes ist der hochste und beste
Nutzen* (Highest and Best Use) der Liegenschaft zugrunde zu legen. MaB3geblich fiir
die Beriicksichtigung des ,,Highest and Best Use“-Prinzips ist die Beurteilung der
Frage, ob die Teilnehmer am Immobilienmarkt den Highest and Best Use als wahr-
scheinlich ansehen. Da die Immobilie — in der Theorie — unabhéngig von der beste-
henden Nutzung in Annahme ihres hochsten und besten Nutzens bewertet werden
muss, ist auf die moglicherweise alternative — unter Beriicksichtigung der Kriterien
der physischen Moglichkeit, der rechtlichen Zuléssigkeit und der finanziellen Durch-
fiihrbarkeit — hochste und beste Nutzungsmoglichkeit im Sinne eines hochstmog-

lichen Verwertungsergebnisses abzustellen. In der Praxis ist die Berlicksichtigung

% vgl. die nachstehenden Ausfiihrungen zu den wertbeeinflussenden Parametern bei Baudenkmalen sowie die
Analyse moglicher Nutzungskonzepte
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des Prinzips bei der Ermittlung des Markt- bzw. Verkehrswertes einer Liegenschaft
insbesondere bei der Parifizierung und dem Abverkauf im Wohnungseigentum, bei
baulich nicht vollstindig ausgenutzten Grundstiicken, bei Umnutzungen und Revita-
lisierungen sowie bei Ersatzbauten denkbar. (vgl. Reithofer/Stocker: ONORM
B 1802-1: Liegenschaftsbewertung (Teil 1). In: Immo Aktuell. Heft 4/2019. S. 41-50;
vgl. ONORM B 1802-1: 11; vgl. Kohling 2011: 129 f.; vgl. Appraisal Institute: The
Appraisal of Real Estate 2013: 42 1.)

Wertermittlungsverfahren

,,Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert [...]) von bebauten und un-
bebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschliefflich der Bestand-
teile wie Gebdude, Aufsenanlagen und Kellereigentum sowie von Superddifika-
ten (Uberbauten) und von Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren
zu ermitteln:

- Vergleichswertverfahren,

- Sachwertverfahren,

- Ertragswertverfahren,

- Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemdfs ONORM B 1802-2),
- Residualwertverfahren (gemdfp ONORM B 1802-3),

- sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende Wert-
ermittlungsverfahren (z. B. Investment Method) oder

- aus abgabenrechilichen Spezifika resultierende Verfahren (fiir steuerli-
che Zwecke).“ (ONORM B 1802-1: 12)

Mit der technisch iiberarbeiteten neuen Ausgabe der ONORM B 1802-1 wurde klar-
gestellt, dass die aus dem angloamerikanischen Raum stammende Investment
Method als Variante eines statischen Ertragswertverfahrens ein dem Stand der Be-

wertungswissenschaft entsprechendes Wertermittlungsverfahren darstellt.

Die in der ONORM B 1802-1 genannten Verfahren werden auch explizit in den
European Valuation Standards 2016 (EVS)”, den International Valuation Standards
2020 (IVS)* und den Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)* Valuation —

%7 The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Europiische Bewertungsstandards 2016
% International Valuation Standards Council (IVSC), Internationale Bewertungsstandards 2020

% Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), RICS Bewertung — Globale Standards 2020
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Global Standards 2020 als mogliche Wertermittlungsverfahren genannt und in diesen
teilweise beschrieben. (vgl. Reithofer/Stocker: ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbe-
wertung (Teil 3). In: Immo Aktuell. Heft 6/2019. S. 271-277; vgl. ONORM
B 1802-1: 12)

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

, Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen und seine
Wahl zu begriinden. Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und
die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.

Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert (insbesondere Ver-
kehrswert/Marktwert [...]) begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Be-
trag vor dem Hintergrund der Marktverhdltnisse kritisch zu wiirdigen und al-
lenfalls zu korrigieren.

Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn ein-
zelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf
diese Weise besser begriindet werden kann.

Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen Wertermittlungsver-
Jahren zur Wertableitung ist nicht zuldssig.
(ONORM B 1802-1: 12)

Aufgrund der in Kapitel 4 dargelegten Fallstudie eines mehrgeschoBigen Wohnhofes,
der sowohl Wohn-, Biiro- als auch Gewerbeflichen beherbergt und dessen Nutzung
die Erzielung von Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung darstellt, wird bei
der Wahl der Bewertungsmethode auf das bei der Erzielung von Einkiinften

angewandte Ertragswertverfahren eingegangen.

Der Fokus dieser Arbeit wird dabei auf die statisch ertragsorientierten Wertermitt-
lungsverfahren, das auf nationaler Ebene normierte Ertragswertverfahren bzw. die
auf internationaler Ebene nicht normierte Investment Method, gelegt. An dieser Stel-
le wird zwecks Erlduterung zur Ermittlung des Bodenwertes auf das Vergleichswert-
verfahren (Pkt. 6.3 ONORM B 1802-1) neben dem eigentlichen Ertragswertverfah-
ren (Pkt. 6.5 ONORM B 1802-1) niher eingegangen.

Vergleichswertverfahren

,,Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen
Geschiftsverkehr tatsdichlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer
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Liegenschaften ermittelt. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung
des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobachtung der Markt-
entwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofien der Werter-
mittlung zu beriicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe
ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu beriicksichtigen.

Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw.
Mieten sind zu nennen. lhre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben.
Allfillige Preisschwankungen auf dem Markt sind begriindet zu beriicksich-
tigen.

Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind,
darf auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zuriickgegriffen
werden, sofern die ortlichen Verhdltnisse und die Marktlage einen Vergleich
zulassen.

Soweit zum Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende Vergleichs-
preise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften zuriickgegriffen wer-
den, sofern diese zum Bewertungsstichtag einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise bzw. Vergleichsmieten, von denen anzunehmen ist, dass sie
durch ungewohnliche Verhdltnisse oder personliche Umstdnde der Vertragstei-
le beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstdnde wertmdf3ig erfasst werden kann
und die Kaufpreise bzw. Mieten entsprechend berichtigt werden. *

(ONORM B 1802-1: 14)

Das Vergleichswertverfahren wird insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes
unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes im Ertragswert-
verfahren angewendet. Weiters kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet
werden, sofern zwischen den Vergleichsobjekten und dem gegenstdndlichen Bewer-

tungsobjekt hinreichende Ubereinstimmungen in wertrelevanten Merkmalen bestehen.
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Vorgehensweise bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Betrachtung der Lage

1. Ermittlung der Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale des Objektes

v

2. Suche nach Kaufpreisen bzw. Bestandsentgelten

—» a. Geniigende Anzahl an Vergleichswerten

- b. Quellen: Grundbuch, valide Kaufpreis- bzw. Mietpreissammlungen
—» c. Redlicher Geschaftsverkehr

[ d. Zeitliche Ndhe zum Bewertungsstichtag

——» e. Vergleichbare Gebiete

\ 4

3. Qualitétssicherung der Vergleichswerte

— a. Nachtréigliche Priifung
- b. Ungewohnliche Verhiltnisse
—» c. Personliche Umstidnde

A 4

4. Zu- und Abschléage

——» a. Abweichende Eigenschaften (Lage, Lasten, sonstige Merkmale)

I b. Zeitliche Schwankungen (Marktverhéltnisse, Indexreihen)

v

5. Statistische Auswertung

—» a. Ermittlung des arithmetischen Mittels
— b. Ermittlung der Standardabweichung
- c. Ermittlung des Konfidenzintervalls
—» d. Durchfiihrung der Regressionsanalyse
——» ¢. Durchfiihrung der Korrelationsanalyse
—» f. Ermittlung des Variationskoeffizienten

A 4

6. Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

v

7. Anpassung an die Marktlage

Verkehrswert

Abbildung 2: Vorgehensweise bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(vgl. Quelle: Funk et al.: Vergleichswertverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 176)
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Ablaufschema — Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen

mit dem Bewertungsobjekt

v

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

bei ausgewdhlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag

durch Auf- und Abwertungen

v

Wertbildung

aus den bereinigten Vergleichswerten

v

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéinde

Rechte und Lasten

v

Vergleichswert

Abbildung 3: Ablaufschema — Vergleichswertverfahren
(vgl. Quelle: ONORM B 1802-1: 17)

3.1. Statische ertragsorientierte Bewertungsverfahren

Nachstehend wird das auf nationaler Ebene normierte Ertragswertverfahren — in
zweigleisiger (allgemeiner) sowie eingleisiger (vereinfachter) Darstellung — bzw. die

auf internationaler Ebene nicht normierte Investment Method beschrieben.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei bebauten Liegenschaften, deren pri-
mérer Zweck es ist, Ertrdge durch Vermietung oder Verpachtung zu erzielen. Mit
diesem Verfahren werden einerseits Liegenschaften bewertet, die Ertrdge durch Ver-

mietung oder Verpachtung erzielen, sowie eigengenutzte Liegenschaften, die bei
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etwaiger Fremdnutzung durch Dritte Ertrige erzielen konnen. Der Ertragswert der
Immobilie resultiert aus den zukiinftig nachhaltig realisierbaren jahrlichen Ertrdgen.

(vgl. Bienert: Ertragswertverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 329 ff.)

Anwendung

,,Der Ertragswert wird bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primdr Er-
tragszwecken dienen oder dienen konnen.

Dabei ergibt sich dieser Wert durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrags zum an-
gemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer.
(ONORM B 1802-1: 14)

Verfahrensablauf

Der Ertragswert der Liegenschaft setzt sich aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen — auch als Wert der baulichen Anlagen oder Gebaudeertrags-
wert bezeichnet — zusammen. Da Grund und Boden eine ewige Nutzungsdauer, die
baulichen Anlagen hingegen eine endliche (Rest-)Nutzungsdauer aufweisen, werden
die gesamten Ertrdge der Liegenschaft in zwei Komponenten gegliedert. Ein Teil der
Ertrage entfillt auf die Verzinsung des Bodenwertes — Bodenwertverzinsung —, der
andere Teil auf die der baulichen Anlagen — Reinertrag der baulichen Anlagen. Die-
ses allgemeine Ertragswertverfahren wird deshalb auch als zweigleisiges oder ge-
spaltenes Ertragswertverfahren bezeichnet. Beim eingleisigen oder auch vereinfach-
ten Ertragswertverfahren wird auf die Spaltung der Ertrdge verzichtet. Anwendung
sollte dieses einfache Ertragswertverfahren jedoch nur bei einer langen Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen — mehr als 50 Jahre — sowie bei Nichtvorhanden-
sein separat verwertbarer Teilflichen des bewertungsgegenstindlichen Grundstiicks

finden. (vgl. Bienert: Ertragswertverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 332 f.)
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Ermittlung

., Hierbei ist von jenen Ertriigen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Liegenschaft zu erzielen sind (Rohertrag). Der Ertrag ist als Gebdude- und
Bodenertrag getrennt zu ermitteln.

Der Rohertrag pro Jahr abziiglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den
Reinertrag der Liegenschaft pro Jahr. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
gegebenenfalls auf wertrelevante Liquidationserlose bzw. Liquidationskosten

Bgdacht zu nehmen. *
(ONORM B 1802-1: 14)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuléssiger

Nutzung marktiiblich bzw. nachhaltig erzielbaren Ertrdge. Der Reinertrag ergibt sich

aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und

zuldssige Nutzung marktiiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen zu beriick-

sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1.) Verwaltungskosten

L

Arbeitskosten der Grundstiicksverwaltung

laufende Buchhaltung

laufender Zahlungsverkehr

Einrichtungen der Grundstiicksverwaltung

Aufsichts- und Jahresabschlusskosten der Buchhaltung
Vermietungs-, Personal- und Versicherungsangelegenheiten

Wert der vom Eigentlimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit

Geschiéftsfithrung des Eigentlimers

2.) Instandhaltungskosten

L

Kosten zur Erhaltung der baulichen Anlagen, die aus der Abnutzung oder Alte-

rung resultieren
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3.) Mietausfallwagnis (Risiko von Ertragsminderungen)

+ uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten oder sonstigen Einnahmen
¢ Mietprozesse jedweder Art

¢ Mietkiirzungen

¢ Réiumungsklagen

+ fluktuationsbedingte voriibergehende Leerstinde

4.) Nicht umlagefihige Betriebskosten

¢ die aufgrund suboptimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt
werden konnen
¢ aufgrund von Leerstand

¢ aufgrund gesetzlicher Regelungen

Die der Wertermittlung zugrunde liegenden Ertrége entsprechen nachhaltigen sowie
marktkonform erzielbaren Ertrdgen, bezogen auf den jeweiligen Bewertungsstichtag.
Lassen sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln, ist von Erfahrungswerten
auszugehen. Sollte die bewertungsgegenstindliche Immobilie zum Zeitpunkt der
Wertermittlung nicht vollends vermietet sein, werden entsprechende nachhaltige
sowie marktkonform erzielbare Ertrdge fiir diese Leerstehungen bzw. Eigennutzun-
gen zum Ansatz gebracht. Diese Ertridge sind auf den Bewertungsstichtag bezogen
statisch, da zukiinftige wertbeeinflussende Entwicklungen und Prognosen im Werter-
mittlungsverfahren nicht beriicksichtigt werden. (vgl. Bienert: Ertragswertverfahren.

In: Bienert & Funk 2014: 344 {t.)

Ablaufschema

Der Wert einer Immobilie wird durch Kapitalisierung des zukiinftig zu erwartenden
marktiiblichen Reinertrages — der iiber die gesamte Nutzungsdauer konstant bleibt —
zu einem entsprechenden nachhaltigen und marktiiblichen Zinssatz iiber die zu er-

wartende Nutzungsdauer ermittelt.

Der Ertragswert besteht einerseits aus der Komponente des Bodenwertes und ande-

rerseits dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Die Ertrége setzen sich somit einer-
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seits aus einer Ertragskomponente, die aus der Bodenwertverzinsung stammt und so-
mit ewig erzielbar ist, und einer Ertragskomponente, die aus der Verzinsung der bau-
lichen Anlage stammt, zusammen. Der Bodenwert weist in der Theorie eine un-
endliche Nutzungsdauer, die baulichen Anlagen hingegen einen endlichen Nutzungs-
zeitraum auf. In einem ersten Schritt wird der Jahresrohertrag ermittelt, der die jéhr-
lich erzielbaren Ertrdge einer Immobilie abbildet. Im néchsten Schritt werden jene
nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten abgezogen, die durch den Bestandsge-
ber zu tragen sind. Weiters werden noch Mietausfallwagnisse und in weiterer Folge
die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug gebracht, um schlieflich den Reinertrag
der baulichen Anlagen zu erhalten. AnschlieBend wird dieser mittels Multiplikation
mit dem Vervielfiltiger, der sich aus den Komponenten des Liegenschaftszinssatzes
in Kombination mit der Restnutzungsdauer ergibt, kapitalisiert, wodurch der Ertrags-
wert der baulichen Anlagen ermittelt wird. Abziiglich etwaiger wertmindernder Um-
stainde — infolge von Méngeln, Schiaden oder riickgestautem Reparaturbedarf — und
zuziiglich des Bodenwertes sowie unter Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstdnde — Rechte und Lasten — erhélt man als Ergebnis den Ertragswert der

bewertungsgegenstidndlichen Liegenschaft.

3.1.1. Zweigleisiges (allgemeines) Ertragswertverfahren

Nach Abzug der Bodenwertverzinsung ergibt sich der Reinertrag der baulichen
Anlagen pro Jahr. Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des Bodenwertes
ergibt sich der Ertragswert wie folgt:*’

Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) *

Vervielfiltiger + Bodenwert

Die nachstehende Formel* illustriert die grundsdtzlichen Ansitze:

EW = (RE—BW *p/100) * V + BW

% vgl. ONORM B 1802-1: 14
3! Erl4uterung zu den Abkiirzungen:

EW = Ertragswert; RE = Reinertrag; BW = Bodenwert; V = Vervielfdltiger; p = Kapitalisierungszinsful3;
n = Anzahl der Zinsperioden
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Beim Formelteil (RE — BW * p / 100) * V handelt es sich um den Gebidudewert-
anteil. (vgl. Bienert: Ertragswertverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 332)

3.1.2. Eingleisiges (vereinfachtes) Ertragswertverfahren

Alternativ ldsst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der
Liegenschaft pro Jahr zuziiglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
des Gebdudes abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln:*

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft * Vervielfiltiger + abgezinster

Bodenwert
Die nachstehende Formel® illustriert die grundsdtzlichen Ansitze:
EW=RE *V+ (BW/(1+p/100)")

Bei einer langen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen geht der Teilbereich der
0. g. Formel BW / (1 + p / 100)" gegen null, somit ergibt sich folgende verkiirzte

Formel:
EW=RE*V

In begriindeten Féllen kann eine Trennung zwischen Gebaude- und Bodenertrag bei
der Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft unterbleiben, z. B. bei hoher wirt-
schaftlicher Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen — Restnutzungsdauer mehr als
50 Jahre — oder bei geringem Bodenwert. (vgl. Bienert: Ertragswertverfahren. In:

Bienert 2014: 332; vgl. ONORM B 1802-1: 14)

2 vgl. ONORM B 1802-1: 14
3 Erlduterung zu den Abkiirzungen:

EW = Ertragswert; RE = Reinertrag; BW = Bodenwert; V = Vervielfiltiger; p = Kapitalisierungszinsfuf3;
n = Anzahl der Zinsperioden
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., Liegen wertrelevante Mdngel, Schiden oder ein riickgestauter Reparaturbe-
darfvor, so sind diese entsprechend zu beriicksichtigen.

Weitere wertbeeinflussende Umstinde wie Rechte und Lasten (z. B. persénliche
Dienstbarkeiten) sind zu beriicksichtigen.

Damit ergibt sich der Ertragswert der Liegenschaft.

Sind die tatsdchlich erzielten Ertrige in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaf-
tung erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrigen, die bei ordnungs-
gemdfer Bewirtschaftung nachhaltig hdtten erzielt werden konnen, und dem
bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen. Dafiir
konnen insbesondere Ertrige vergleichbarer Liegenschaften oder allgemein

3

anerkannte, statistische Daten herangezogen werden "
(ONORM B 1802-1: 14)

Ablaufschema — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

v

Marktanpassung

Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation

am Liegenschaftsmarkt

v v v

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 4: Ablaufschema — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
(vgl. Quelle: ONORM B 1802-1: 20)
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Ablaufschema — Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

)

Bewirtschaftungsaufwand

<@

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

<)

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

N

Vervielfiltiger

)

Ertragswert der baulichen Anlagen

ol

Wertminderung infolge Mingel, Schiiden

oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Ry

Bodenwert

'

Beriicksichtigung sonstiger

wertbeeinflussender Umstéinde
Rechte und Lasten

<§>

Ertragswert der Liegenschaft

Abbildung 5: Ablaufschema — Ertragswertverfahren
(vgl. Quelle: ONORM B 1802-1: 19)

3.1.3. Investment Method

Die Investment Method ist die im angelsdchsischen Raum verwendete Variante des
Ertragswertverfahrens und kann mit der eingleisigen (vereinfachten) Ertragswert-

methode verglichen werden. Weiterfiihrende Informationen zur Investment Method
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finden sich in den European Valuation Standards 2016 (EVS)*, den International
Valuation Standards 2020 (IVS)* und den Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS)*® Valuation — Global Standards 2020. Das allgemeine Ablaufschema der
Investment Method ist in der folgenden Abbildung jenem des Ertragswertverfahrens

gegeniibergestellt.

Ablaufschema — Ertragswertverfahren bzw. Investment Method

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag
(nachhaltig erzielbarer jéhrlicher Rohertrag)

Investment Method

v

Jahresrohertrag
(mietvertraglich vereinbarte Miete)

abziiglich Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis

v

abziiglich Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten
nicht umlagefahige Kosten
Instandhaltungskosten

v

Jahresreinertrag der Liegenschaft
abziiglich Bodenwertverzinsung
(Bodenwert x Liegenschaftszins)

:

Jahresreinertrag

v

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

v

Kapitalisierung des Gebiudereinertrags
iiber die Restnutzungsdauer zum
Liegenschaftszins

v

Kapitalisierung des Jahresreinertrags als
ewige Rente zum Liegenschaftszins
(ARY — AlII-Risks Yield)

Zu-/Abschlige zur Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstiinde
Reparaturstau
bestehende Mietvertriage

v

v

Zu-/Abschlige zur Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstiinde
Reparaturstau
Sonderzahlungen

zuziiglich Bodenwert

v

v

abziiglich Erwerbsnebenkosten

Ertragswert der Liegenschaft

v

Ertragswert des Objektes

Abbildung 6: Ablaufschema — Ertragswertverfahren bzw. Investment Method
(vgl. Quelle: Roth 2003: 82)

3 The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Europiische Bewertungsstandards 2016
% International Valuation Standards Council (IVSC), Internationale Bewertungsstandards 2020

36 Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), RICS Bewertung — Globale Standards 2020
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Im Ablauf und in der Bewertung stimmen das Ertragswertverfahren und die Invest-
ment Method weitgehend {iberein. Der grofite Unterschied zwischen den beiden Ver-

fahren liegt in der methodischen Vorgehensweise.

Die beim Ertragswertverfahren vorgenommene Aufspaltung der erzielbaren Ertrige
aus den baulichen Anlagen und dem Bodenwert wird hier nicht gemacht. Die Invest-
ment Method verzichtet auf diese Trennung von Bodenwert und Gebidudewert und
kann somit mit der eingleisigen (vereinfachten) Ertragswertmethode verglichen wer-
den. Weiters unterscheiden sich beide Verfahren in der Art der Kapitalisierung. Im
nationalen Ertragswertverfahren findet der Vervielfdltiger — Kapitalisierung des
Reinertrages der baulichen Anlagen auf die Restnutzungsdauer — Anwendung und
bei der Investment Method erfolgt die Kapitalisierung des Reinertrages als ewige
Rente. (vgl. Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert &

Funk 2014: 614; vgl. Roth 2003: 82; vgl. White et al. 2003: 95)

Im zuvor abgebildeten Ablaufschema der beiden Varianten der Ertragswertermitt-
lung werden im Ablauf der Investment Method die Erwerbsnebenkosten bei der Er-
mittlung des Ertragswertes beriicksichtigt. An dieser Stelle sei erwdhnt, dass es sei-
tens der TEGovA Uberlegungen bzw. Bestrebungen dahingehend gibt, diesen Posten

nicht mehr gesondert im dargestellten Ablaufschema zu berticksichtigen.

Rohertrag

Als Rohertrage werden im Ertragswertverfahren nachhaltig erzielbare Nettomieten —
im Regelfall ortsiibliche Vertragsmieten — in Ansatz gebracht. Bei der Investment
Method bilden die Vertragsmieten die Grundlage fiir den Rohertrag. Dies setzt eine
entsprechende Marktkenntnis sowie Interpretation der Marktgegebenheiten basierend
auf der Erfahrung des Bewerters voraus. Auf Basis von detaillierten Marktanalysen
finden Faktoren wie Lage, Alter bzw. Qualitit der Immobilie sowie Mieterbonitit,
Vertragsvereinbarungen sowie -restlaufzeit Beriicksichtigung. Der Umstand, dass die
tatsdchlichen Mieten nicht immer als nachhaltig eingestuft werden kdnnen, findet bei
der Investment Method insofern Beriicksichtigung, als bei Abweichungen der ver-

traglichen Miete von der Marktmiete eine differenzierte Kapitalisierung zum Zeit-
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punkt der Beendigung des Mietverhéltnisses vorgenommen wird. (vgl. Roth 2003:
82; vgl. White et al. 2003: 95 f.)

Die Investment Method differenziert zwei unterschiedliche Ausgangssituationen, ab-
hingig von der Hohe der Vertragsmieten im Vergleich zu den Marktmieten — zur

Marktmiete vermietet bzw. nicht zur Marktmiete vermietet.

Diese beiden Konstellationen lassen sich weiters in drei unterschiedliche Szenarien

untergliedern.

¢ Rack-Rented Property (Marktmiete = Vertragsmiete)
¢ Underrented Property (Marktmiete > Vertragsmiete)
¢ Overrented Property (Marktmiete < Vertragsmiete)

In diesem Zusammenhang sei auch noch auf den Grundsatz bzw. die Beachtung der
Modellkonformitit hingewiesen. Darunter versteht man die Ubereinstimmung des
Wertermittlungsmodells, das von Gutachterausschiissen fiir die Ableitung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Marktdaten — beim Ertragswertverfahren insbesondere
Liegenschaftszinssétze — angewendet wurde, mit dem Modell, das zur Marktwerter-
mittlung angewandt wird. (vgl. Kleiber: Immobilienbewertung — quo vadis? In: Sach-

verstdndige. Heft 03/2015: 132 f.)
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Zur Marktmiete vermietet — Rack-Rented Property

Miethohe
A
Marktmiete ---
Term2 Reversion#
Zeitraum wihrend Zeitraum nach erfolgter Anpassung
des laufenden des Mietverhiltnisses an das”””~ /
Mietvertrages Marktniveau”/ 7 %
P Zeit

Bewertungs- Mietvertrags-
stichtag ende

Abbildung 7: Rack-Rented Property
(vgl. Quelle: Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 617)

Bei der einfachsten Konstellation entspricht die Vertragsmiete der Hohe der Markt-

miete, die auf Basis einer ewigen Rente kapitalisiert wird.

Es erfolgt die Ermittlung der Rohertrige, die um die Bewirtschaftungskosten gekiirzt
werden. Der Wert der Immobilie ergibt sich aus der Multiplikation des Reinertrages
mit dem Vervielfaltiger der ewigen Rente — dem Kehrwert des ARY. Abschlie3end
werden die etwaigen sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde sowie die Erwerbsne-
benkosten in Abzug gebracht. (vgl. Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungs-
verfahren. In: Bienert & Funk 2014: 617 f.; vgl. Seiser & Kainz 2011: 353; vgl. Roth
2003: 83; vgl. White et al. 2003: 97)

Nicht zur Marktmiete vermietet — Two Income Models

Bei dieser Konstellation werden die zu erwartenden Ertréige in zwei getrennt vonei-
nander zu betrachtende Bereiche bzw. Zeitrdume getrennt. Diese Unterteilung er-
folgt, da zwischen dem Zeitraum der zum Bewertungsstichtag bestehenden Mietver-
trage (,,Term*) und dem Zeitraum nach Ablauf dieser bestehenden Mietvertrige

(,,Reversion®) differenziert wird.
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Underrented Property

Marktmiete ---f--=---=--c=--c2ocaomoo- ,7% Z/{{/ﬁ/ﬂ//%%/
Term 7// |

Bewertungs- Mietvertrags-
stichtag ende

Abbildung 8: Underrented Property
(vgl. Quelle: Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 620)

Liegt die Vertragsmiete unter der nach Beendigung der bestehenden Vertragssituati-
on erzielbaren Marktmiete, so bezeichnet man die Liegenschaft als Underrented

Property.

Hierbei werden die derzeit erzielten Reinertrége des ,,Terms* (Vertragslaufzeit) — fiir
den Zeitraum vom Bewertungsstichtag bis zur Beendigung des Mietvertrages — und
die Reinertrage der ,,Reversion* (Anpassungszeitraum) — fiir den Zeitraum ab einer

anschlieBenden Neuvermietung in Form einer ewigen Rente — gesondert beriicksichtigt.

Bei dieser Betrachtungsweise werden die Reinertridge des ,,Terms* bis zum Mietver-
tragsende kapitalisiert. Der anzuwendende Zinssatz des ,,Terms* liegt in der Regel
knapp unterhalb des Zinssatzes der ,,Reversion®. Dies ist damit begriindet, dass die
Vertragsmiete unterhalb der Marktmiete liegt und dieser somit ein geringeres Risiko

bescheinigt wird.

Der Bereich der ,,Reversion® — zum Zeitpunkt® t = 0 — wird mit einem marktiiblichen
Zinssatz als ewige Rente kapitalisiert und muss fiir den Zeitraum des ,,Terms* — auf

den Zeitpunkt t= 0 — diskontiert werden. In weiterer Folge werden die Barwerte der

37 Erlduterungen zu den Abkiirzungen:

t =0 — Bewertungsstichtag; t = n — Zeitpunkt Mietvertragsende (,,Rent Review")
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beiden Betrachtungszeitraume addiert, etwaige sonstige wertbeeinflussende Umstén-

de berticksichtigt und die Erwerbsnebenkosten in Abzug gebracht.

Aufgrund der Trennung der zwei vertikalen Zahlungsstrome wird das Verfahren als
,»lerm and Reversion Method* oder auch Sdulenverfahren bezeichnet. (vgl. Bienert
& Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 620 f.;
vgl. Seiser & Kainz 2011: 354 £.; vgl. Roth 2003: 83 f.; vgl. White et al. 2003: 97 1)

Overrented Property

Miethohe
A
Top slice
Marktmiete --- //
Hardcore / /

7 7 /// ///

7
P Zeit
Bewertungs- Mietvertrags-
stichtag ende

Abbildung 9: Overrented Property
(vgl. Quelle: Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 623)

Liegt die Vertragsmiete iiber der erzielbaren Marktmiete, so bezeichnet man die Lie-
genschaft als Overrented Property. Der formale Verfahrensablauf mit der Differen-
zierung in zwei Betrachtungszeitrdume entspricht jener der ,,Term and Reversion

Method* mit dem Unterschied, dass die Trennung der Zahlungsstrome horizontal erfolgt.

Der Reinertragsanteil der Marktmiete (,,Hardcore*) wird auf Basis einer ewigen
Rente mit dem ARY kapitalisiert. Der Reinertragsanteil, der im Bereich des ,, Terms*
iiber der Marktmiete liegt — der Mehrertrag aus der Differenz der Vertragsmiete und
der Marktmiete (,,Top Slice®) —, wird {liber die Vertragslaufzeit kapitalisiert. Der
Zinssatz fiir den ,,Top Slice“-Anteil wird um einen Risikozuschlag erhdht, da darin
das hohere Risiko der Vermietung iiber der Marktmiete abgebildet wird. Die Hohe

dieses Risikozuschlages ist von der Ausfallswahrscheinlichkeit des Bestandsverhélt-
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nisses — unter Berticksichtigung von Faktoren wie Mieterbonitdt, Vertragsvereinba-
rungen sowie -restlaufzeit — abhéngig. In weiterer Folge werden die Barwerte der
beiden Betrachtungszeitrdume addiert, etwaige sonstige wertbeeinflussende Umstén-

de beriicksichtigt und die Erwerbsnebenkosten in Abzug gebracht.

Da der ,,Overrent“-Anteil fiir den Zeitraum des ,,Terms* oberhalb des ,,Hardcore*
zum Liegen kommt, wird diese Methode als ,,Layer Method* oder auch Sandwich-
verfahren bezeichnet. (vgl. Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren.
In: Bienert & Funk 2014: 623 f.; vgl. Seiser & Kainz 2011: 355; vgl. Roth 2003: 84;
vgl. White et al. 2003: 102 f.)

Bewirtschaftungskosten

Wie bereits im Zuge des Ertragswertverfahrens erldutert, werden bei diesem die be-
riicksichtigungsfdahigen Bewirtschaftungskosten weitgehend mit Hilfe von durch-
schnittlichen, aus Erfahrungswerten resultierenden Prozentsétzen erfasst. Bei der In-
vestment Method sind die Bewirtschaftungskosten im Gegensatz zum normierten Er-
tragswertverfahren nicht abschlieBend geregelt, wodurch die Hohe der Kosten und
die bewertungsrelevanten Aspekte aus den Marktgegebenheiten resultieren. Auf Ba-
sis von detaillierten Marktanalysen werden die tatsdchlich anfallenden Bewirtschaf-
tungskosten ermittelt. Diese aufwendigen Marktanalysen beriicksichtigen Faktoren
wie Hohe der Instandhaltung, Anteil umlagefahiger Kosten, Investitionen sowie Zeit-
punkte von Modernisierungen, Instandhaltungsriickstau, Art und Umfang von Miet-
vereinbarungen sowie marktiibliche Mietvertragslaufzeiten und -indexierungen. Das
im Ertragswertverfahren in Abzug gebrachte Mietausfallswagnis findet bei der In-
vestment Method im Renditeansatz des All-Risks Yield Beriicksichtigung. (vgl.
Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014:
616; vgl. Roth 2003: 83; vgl. White et al. 2003: 96)

All-Risks Yield

Beim All-Risks Yield (ARY) handelt es sich um eine Rendite, bei der der Jahresrein-

ertrag zu den Gesamtinvestitionskosten der Anschaffung in Relation gestellt wird.
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Die aus dem Markt abgeleitete ARY berticksichtigt samtliche objekt- und marktspe-
zifisch wertbeeinflussenden Risiken der Liegenschaft unter der Annahme eines Voll-
vermietungsszenarios. Ist eine vollstdndige Vermietung zum Analysezeitpunkt nicht
gegeben, wird als Berechnungsgrundlage eine fiktive Vollvermietung unterstellt. Da
darin das Leerstandsrisiko abgebildet ist, sind bei den Bewirtschaftungskosten keine

Leerstandskosten zu beriicksichtigen. (vgl. Wendlinger 2012: 125)

Da bei der Investment Method von einer ewigen Rente ausgegangen wird, findet die
Betrachtung der Restnutzungsdauer — im Gegensatz zum Ertragswertverfahren — kei-
ne explizite Beriicksichtigung. Der Einfluss der Restnutzungsdauer auf den Ver-
kehrswert sinkt mit zunehmender Lange und kann bei mehr als 50 Jahren vernachlds-
sigt werden. Dies kdnnte bei einer geringeren Restnutzungsdauer problematisch sein
und sollte durch entsprechende Anpassungen des Zinssatzes abgebildet werden (vgl.
bereits erwdhnte Erlduterungen zum eingleisigen Ertragswertverfahren; vgl. Kohling
2011: 202). Da bei der Investment Method weiters keine Trennung zwischen Boden-
und Gebdudewert vorgenommen wird, erfolgt die Durchfiihrung ohne explizite Be-
riicksichtigung des Bodenwertes. Sdmtliche mit der Immobilie verbundene Risiken

sind im ARY abgedeckt. (vgl. Kohling 2011: 176 ff.; ebd. 180 f.)

Die objektbezogenen Risiken beinhalten Faktoren wie Lage, Infrastruktur, Erreich-
barkeit, ObjektgroBe, Nutzungsart, Gebdudealter und -zustand, Mietvertragslaufzeit
und -gestaltung sowie Eigentumsverhéltnisse. Die marktbezogenen Risiken beinhal-
ten Faktoren wie Verhdltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, allgemeine Wirt-
schaftslage und Inflation sowie demografische Entwicklungen. (vgl. Bienert &
Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 365 sowie

604 £.; vgl. Roth 2003: 83)

Die Verzinsung basiert auf einem Vergleich mit alternativen Veranlagungsformen
sowie der Herleitung von in der ndheren Vergangenheit tatséchlich realisierten Ren-
diten. Hierfiir sind die Erfahrung und das Wissen des Bewerters von entsprechenden
Vergleichstransaktionen von wesentlicher Bedeutung. Alternativ kann eine risikolose
bzw. moglichst -arme Kapitalmarktrendite — bspw. von Staatsanleihen — unter Be-
riicksichtigung der immobilienbezogenen Risikozuschldge Anwendung finden. (vgl.
Bienert & Reinberg: Internationale Bewertungsverfahren. In: Bienert & Funk 2014:
605; vgl. White et al. 2003: 95)
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3.2. Wertbeeinflussende Parameter bei Baudenkmalen

Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes bediirfen im Rahmen der Verkehrswert-
ermittlung der Konkretisierung der Schutz- und Nutzungspflichten sowie der erlaub-
nispflichtigen MaBBnahmen. Daraus lassen sich einerseits Beeintrachtigungen und an-
dererseits besondere Vorteile ableiten. (vgl. Kleiber 2017: 2532 f.) Die Grundlage
der Verkehrswertermittlung besteht somit in der Aufrechnung der Vor- und Nachtei-

le, die aus der Denkmaleigenschaft resultieren. (vgl. Kleiber 2017: 2540)

Nachstehend werden die wertbeeinflussenden Parameter fiir die Wertermittlung unter
Denkmalschutz stehender Gebdude beschrieben. Diese beinhalten die Analyse mdg-
licher Nutzungskonzepte, nachhaltige Rohertridge, denkmalspezifische Bewirtschaf-
tungskosten und Modernisierungsaufwendungen, die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer, die Bodenwertermittlung und -verzinsung, Liegenschaftszinssidtze sowie steu-

errechtliche Aspekte und Forderungen.
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Verfahrensablauf der Wertermittlung von Denkmalen (It. gif-Empfehlung*)

’ Wertermittlung eines Baudenkmals ‘

Wahl des Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
Wertermittlungsverfahrens —> verfahren verfahren verfahren
Vorhandensein von ’ Nein ‘ ‘ Ja ‘
Entwicklungspotential
. . [ |
R%ﬂ;iﬁgﬁﬁ;n - > ‘ Mit Einschrankungen ‘ ‘ Ohne Einschrankungen
Nutzungsidee realisierbar <
|
Durchfiihrung des
Wertermittlungsverfahrens
I
’ Priifung von Alternativnutzungen }—
I
Ermittlung des Wertes —_—> ’ Ermittlung des optimalen Ertragswertes

Abbildung 10: Verfahrensablauf der Wertermittlung von Denkmalen — eigene Darstellung
(vgl. Quelle: gif-Empfehlung: Wertermittlung von Baudenkmalen. 2007: 29)

3.2.1. Analyse moglicher Nutzungskonzepte

Die bestmogliche Nutzung eines Denkmals ist dann gegeben, wenn sie denkmalver-

traglich und dauerhaft wirtschaftlich tragféhig ist.

Chancen und Risiken von Nutzungskonzepten

Ausgangsbasis dafiir sind die Erstellung eines Nutzungskonzeptes sowie bereits im
Vorfeld die Kldrung etwaiger erforderlicher Genehmigungsverfahren und der damit
verbundenen Auflagen. Die Kldrung dieser Fragen sollte in direkter Riicksprache mit
dem Bundesdenkmalamt erfolgen, um bereits in der Phase der Projektentwicklung
potentielle Risiken minimieren zu konnen. Durch entsprechende Bestandsunter-

suchungen kdnnen weitere etwaige Risiken erfasst und beriicksichtigt werden. Wei-

3 gif Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V.: Wertermittlung von Baudenkmalen. 2007
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ters ist die Konsultation von Sonderfachleuten, die iiber fundierte Erfahrungen im
Umgang mit historischem Baubestand verfiigen, zwecks Kldarung denkmalrelevanter

Thematiken in technischen und wirtschaftlichen Belangen sinnvoll.

Speziell bei Gebdudeleerstand oder einer unwirtschaftlichen Ausgangssituation ist
die Erstellung einer Nutzungskonzeption der zentrale Ausgangspunkt fiir die Ermitt-
lung des Wertes, da durch eine differenzierte Nutzungsbetrachtung das Risiko einer
Fehlinvestition oder auch fehlerhaften Wertermittlung verringert werden kann. (vgl.

gif-Empfehlung: Wertermittlung von Baudenkmalen. 2007: 17)

Anforderungen an Nutzungskonzepte

Eine Nutzungskonzeption basiert auf umfassenden Recherchen und Untersuchungen,
welche die wesentlichen Faktoren zur Entscheidungsfindung, wie eine Markt- und
Standortanalyse, das Erfassen der Bausubstanz, die Kldrung &ffentlich-rechtlicher
Vorschriften sowie denkmalpflegerischer Anforderungen, beriicksichtigen. Die Aus-
wertung dieser Recherchen und Untersuchungen sollte hinsichtlich der Realisie-
rungsmoglichkeit bzw. etwaiger in Betracht zu ziehender Alternativen” bewertet
werden. In diesem Zuge kann das weitere Entwicklungspotential der Immobilie dar-
gestellt werden, damit gegebenenfalls andere Nutzungsmoglichkeiten entwickelt

werden konnen. (vgl. gif-Empfehlung: Wertermittlung von Baudenkmalen. 2007: 18)

Zielsetzung ist, die wirtschaftlich nachhaltige Nutzung des Baudenkmals unter Be-
riicksichtigung etwaiger wertbeeinflussender Merkmale unter Denkmalschutz stehen-
der Immobilien, wie z. B. Verwendungsmoglichkeiten der Immobilie, Art und Maf3
der baulichen Nutzung (fehlende Ausnutzbarkeit der moglichen Bebauungsdichte,
Notwendigkeit der Beibehaltung spezifischer Bauweisen bzw. der Bauform des Ge-
bdudes), unzeitgemiBBe Raumteilungen, hohere Bewirtschaftungs- sowie Instandhal-

tungskosten etc. darzustellen und zu gewihrleisten.

% vgl. Erlduterungen zum ,Highest and Best Use*“-Prinzip; vgl. ONORM B 1802-1: 11
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Checkliste — Anforderungen an Nutzungskonzepte

Anforderungen an Nutzungskonzepte

* Analyse der harten und
weichen Standortfaktoren
* Priifung der Nutzungsmarkte

Standortanalyse
* quantitative Analyse von
Flachenangebot und -nachfrage
* qualitative Analyse der
Nutzungsanforderungen

(z. B. Bodenkontamination,
Konstruktion, Ausstattung)

* Funktionszusammenhinge
(z. B. Raumanordnung,
ErschlieBung)

* Flichen und Kubatur
(z. B. Raumgrofen,
Raumhdéhen, Bauaufhahme)

* Baukonstruktion
(z. B. Statik, Boden, Decken
und Winde, Dachkonstruktion)

* Bautechnik
(z. B. Ausfiihrung,
Verarbeitung, Qualitit)

* Gestaltung und Ausstattung
(z. B. Materialien,
Verarbeitung, Qualitit)

e Zustand
(z. B. Erhaltungszustand)

* Historische Elemente
(z. B. historische Bedeutung)

* Aufienbereiche
(z. B. Parkanlagen)

ordnung (z. B. Wr. Garagen-
gesetz, Wr. Aufzugsgesetz, etc.)

« div. Verordnungen zur
Bauordnung (z. B. Wr. Bau-
technikverordnung — OIB-
Richtlinien etc.)

« Denkmalschutzrecht

* Gewerberecht

« Forstrecht

« Baurecht

« Naturschutz

* Baumschutz

Nutzungsidee
|
Nutzungsidee sucht Baudenkmal oder Baudenkmal sucht Nutzungsidee
I
Recherche
Markt- und Erfassen Klarung o6ffentlich- Klarung denkmal-
Standortanalyse der Bausubstanz rechtlicher Vorschriften pflegerischer Belange
| | | |
Marktanalyse * Bauschiden « Raumordnung « Priifung der Auswirkungen
* Erfassen des Makro- und (z. B. Art, Umfang, Méngel) * Bauordnung des Denkmalschutzes auf die
Mikrostandortes * Altlasten « div. Nebengesetze zur Bau- Nutzungskonzeption in

Abstimmung mit dem BDA

« Erforschung der kultur-
historischen Nutzung — ggf.
Riickbau

Konzeption

* Markt- und Standortanalysen

* Wertung von Flachenangebot und -nachfrage

* Erfassung der Bausubstanz

* Wertung der Ergebnisse der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

* Wertung der Ergebnisse der denkmalpflegerischen Belange

» Wertung von Nutzungsanforderungen

« Erfassen von denkmalgerechten Moglichkeiten auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und
Voruntersuchungen

v

Analyse

« Analyse des bestehenden Nutzungskonzeptes (Stirken-Schwichen-Analyse u. a. Nutzerrisiko)
« Erarbeitung von mdoglichen Alternativen zur Nutzungskonzeption

Abbildung 11: Checkliste — Anforderungen an Nutzungskonzepte — eigene Darstellung

(vgl. Quelle: gif-Empfehlung: Wertermittlung von Baudenkmalen. 2007: 19)
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3.2.2. Nachhaltige Rohertrige

,,Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdfper Bewirtschaftung nachhaltig
erzielbaren Ertrdge, wie z. B. Miete und sonstige Vergiitungen. Bei Leerste-
hungen, Eigennutzungen u. dgl. sind nachhaltig erzielbare Ertrige anzusetzen.

Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Ertrdge eines auf dieser Liegen-
schaft betriebenen Unternehmens nicht zu beriicksichtigen. Bei Verpachtung ist
nur das im Pachtzins enthaltene Entgelt fiir die Nutzung der Liegenschaft anzu-
setzen.

Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsiiblicher Sorgfalt erkennbar, dass
Nutzungen den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Um-
stand bei der Priifung der nachhaltigen Ertrdge zu beriicksichtigen."
(ONORM B 1802-1: 14 1))

Der Rohertrag umfasst samtliche bei einer ordnungsgemif3en Bewirtschaftung nach-
haltig erzielbaren Ertrdge; bei Leerstehungen bzw. Eigennutzungen sind gleichfalls

nachhaltig erzielbare Ertrdge anzusetzen.

Als Rohertrag ist der Ertrag festzulegen, der sich unter Beriicksichtigung der denk-
malpflegerischen Bindungen ergibt. Im Falle fehlender Vergleichsmoglichkeiten ist
auf objektspezifische, marktiiblich erzielbare Ertrige zurlickzugreifen. Sofern diese
Jahresrohertrdge, z. B. aufgrund vorherrschenden Instandsetzungsriickstaus, nicht er-
zielt werden konnen, empfiehlt es sich von fiktiven Einnahmen auszugehen und die
erforderlichen Instandsetzungskosten bei der Ertragswertermittlung zu beriicksich-
tigen. (vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 500; vgl. Kleiber
2017: 2547 £))

Dahingehend gibt es nachstehende Erleichterung im Mietrechtsgesetz zu beriicksichtigen:

,,Bei einer Mietzinsvereinbarung besteht keine Bindung an die Kategoriemiet-
zinse des § 16 Abs 2 Mietrechtsgesetz, wenn das Objekt unter Denkmalschutz
steht und der Vermieter unbeschadet der Gewdhrung offentlicher Mittel zu des-
sen Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet hat. *
(§ 16 Abs 1 Z 3 Mietrechtsgesetz)”

Ein entsprechender Nachweis fiir die Aufwendung erheblicher Eigenmittel ist durch
den Vermieter zu erbringen. Fiir die Beurteilung der Frage, ob der Vermieter erhebli-

che Eigenmittel aufgewendet hat, ist zu priifen, ob die Eigenmittel anhand des Ver-

“0 https://bda.gv.at/service/hacufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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héltnisses zur GroBe des Objektes und zur Gesamthohe der Erhaltungskosten sowie
zu den Mietzinseinnahmen und 6ffentlichen Zuschiissen Berlicksichtigung finden.
Die dafiir verwendeten erheblichen Eigenmittel miissen in die Erhaltung des Gebau-
des geflossen sein. Im Zuge der Nachweiserbringung miissen die Hauptmietzinsab-
rechnungen fiir die letzten zehn Jahre vor Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten so-
wie die Aufstellungen sédmtlicher Kosten flir Erhaltungsarbeiten unter der Vorlage

der saldierten Rechnungen vorgelegt werden.*

Dem Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten gegeniiberzustellen.

3.2.3. Bewirtschaftungs- und Modernisierungsaufwendungen

Als Bewirtschaftungsaufwand sind grundsitzlich die denkmalspezifischen, nicht
umlagefdhigen Bewirtschaftungsaufwendungen — die Gesamtheit aller marktiiblichen
Aufwendungen fiir den bestimmungsgemdfen Gebrauch einer Liegenschaft —

anzusehen. (vgl. Kleiber 2017: 2548; vgl. ONORM B 1802-1: 5)

Bewirtschaftungsaufwand

., Es ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der iib-
licherweise nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.

Soweit sich der Bewirtschaftungsaufwand nicht ermitteln ldsst, ist von Erfah-

rungswerten auszugehen.
(ONORM B 1802-1: 15)

Dabei handelt es sich im Regelfall um Betriebs- und Instandhaltungs- sowie Verwal-

tungskosten.

Es ist durchaus denkbar, dass sich aufgrund einer Unterschutzstellung deutlich héhe-
re umlagefdhige Betriebskosten ergeben konnen. Hierbei ist allerdings zu beriick-
sichtigen, dass diese u. U. als nicht umlagefdhige Betriebskosten zu beriicksichtigen

sein konnen, da ein entsprechender Mieter i. d. R. nicht hohere Betriebskosten als in

4 vgl. http://www.real-law.at/mietzins-und-denkmalschutz/ [Zugriff 02/2020]
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vergleichbaren nicht unter Denkmalschutz stehenden Objekten bezahlen wird. (vgl.
Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 502)

Die Hohe der Instandhaltungskosten ist aus den besonderen Auflagen des Bundes-
denkmalamtes anzuleiten. Insbesondere im Hinblick auf die zumeist aufwendig ge-
staltete Bausubstanz sowie Ausfiihrung konnen die Instandhaltungskosten deutlich
hoher als bei einem nicht denkmalgeschiitzten Objekt ausfallen. (vgl. Kleiber 2017:
2548; vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 502 f.)

Beziiglich der Verwaltungskosten gilt es den Umstand zu beriicksichtigen, dass
durch eine Unterschutzstellung zusétzlicher Behordenkontakt resultieren kann und
damit hohere Aufwendungen verbunden sein konnen. (vgl. Kleiber 2017: 2549; vgl.
Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 503)

Mietausfallwagnis

,Das Mietausfallwagnis beriicksichtigt das Risiko der Ertragsminderung
durch Leerstand, Uneinbringlichkeit von Mietzinsen und sonstigen Vergiitun-

gen sowie allfdlliger Folgekosten. *
(ONORM B 1802-1: 15)

Das Mietausfallswagnis beriicksichtigt das Risiko der Ertragsminderung und findet
Beriicksichtigung durch den Abzug eines — nach Erfahrungswerten anzusetzenden —
Prozentsatzes des Rohertrages. Es werden lediglich nicht umlagefdhige Bewirtschaf-
tungskosten, die durch den Bestandgeber zu tragen sind, beriicksichtigt. (vgl.

Stabentheiner 2005: 31)

Das Mietausfallwagnis kann hiufig hoher ausfallen, da etwaige Einschrankungen der
Nutzungsmoglichkeiten mitsamt einem eingeschriankten Mieterpotential zu beriick-

sichtigen sind. (vgl. Kleiber 2017: 2549)

Die Kosten fiir Verwaltung und Instandhaltung eines Baudenkmals sowie das Risiko
einer nachhaltigen Nutzung (Mietausfallrisiko) sind i. d. R. hoher als bei Gebéduden,

bei denen keine Unterschutzstellung vorliegt.
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Modernisierungsaufwendungen

Da unter Denkmalschutz stehende Immobilien eingeschriankten baulichen Rahmen-
bedingungen unterliegen, ist es schwierig, die Instandhaltungsaufwendungen unter
der Pramisse des nachhaltigen Mietniveaus zu ermitteln. Instandsetzungskosten auf-
grund eines Instandhaltungsriickstaus sind — unter dem Aspekt, das Objekt ver-
mietbar zu halten oder erneut vermietbar zu machen — im Rahmen der Wert-
ermittlung gesondert zu beriicksichtigen. Umbaukosten sind anzusetzen, wenn die
wirtschaftliche Verwendung des Denkmals einen Umbau erforderlich macht und die
Ertrage sowie Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung des Umbaus zur
Realisierung eines neuen Nutzungskonzeptes angesetzt werden konnen. (vgl. Kleiber

2017: 2548; vgl. Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 504)

3.2.4. Wirtschaftliche bzw. unendliche Restnutzungsdauer

Bei der Verkehrswertermittlung denkmalgeschiitzter Objekte haben sich einerseits
der Ansatz einer unendlichen bzw. 100-jdhrigen Restnutzungsdauer und andererseits
jener einer verkiirzten, wirtschaftlich vergleichbar mit nicht denkmalgeschiitzten Lie-
genschaften orientierten Restnutzungsdauer etabliert. (vgl Kleiber 2017: 2544; vgl.
Stocker: Denkmalschutz. In: Bienert & Funk 2014: 505 f.)

Die gewihlte Nutzungsdauer hat Einfluss auf den Kapitalisierungsfaktor:

., Der Vervielfiltiger zur Kapitalisierung des Reinertrags ist identisch mit dem
Kapitalisierungsfaktor fiir eine jihrlich nachschiissig zu zahlende Rente. Dabei
wird unterstellt, dass der Reinertrag wdhrend der wirtschaftlichen Restnut-

zungsdauer unverdndert bleibt.
(ONORM B 1802-1: 15)

Kontroversielle Ansétze zur Restnutzungsdauer: Ansatz einer 100-jdhrigen (ewigen)
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund einer dauerhaft bestehenden Erhal-
tungspflicht; andererseits wird der Wert des Denkmals von den erzielten Ertragen be-

stimmt — nachhaltig erzielbare Ertrage als Basis der Wertermittlung.
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Trotz der rechtlichen Bestimmungen, dass ein Baudenkmal dauerhaft zu erhalten ist,
richtet sich die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Gebédudes prinzipiell nach der
Verwertbarkeit (Vermietbarkeit). Durch den Umstand, dass die Nutzungsdauer iiber-
wiegend von der Qualitit des Bauwerkes bestimmt wird, ist die wirtschaftliche Nut-

zungsdauer mit einem nicht unter Denkmalschutz stehenden Objekt vergleichbar.

Eine Herausforderung stellt die Ermittlung eines — auf Grundlage der denkmalgema-
Ben Nutzung basierenden (denkmalspezifischen) — Liegenschaftszinssatzes dar. Der
Liegenschaftszinssatz diirfte aufgrund der hoheren Risiken verhidltnismaBig hoch
sein, es sei denn, es lassen sich grofle Vorteile aus den Eigenschaften des Denkmals

ableiten.

3.2.5. Bodenwertermittlung und -verzinsung

Die nationale Wertermittlung geht im Gegensatz zu der angelsdchsischen Methodik
von einer getrennten Bewertung von Grundstiick und aufstehender Bebauung aus.
Hintergrund ist, dass eine etwaige andere bauliche Ausnutzung als die realisierte auf

einem Grundstiick beriicksichtigt werden sollte.

Aufgrund der Instandhaltungspflicht eines Baudenkmals ist bei der Denkmalbewer-
tung von einem theoretisch unendlichen Bestand des Gebdudes auszugehen. Ledig-
lich aufgrund des Umstandes, dass ein Denkmal nicht abgerissen werden darf, ist al-

lerdings nicht von einer unendlichen Nutzungsdauer auszugehen.

Eine Unterschutzstellung manifestiert die Untrennbarkeit von Bebauung und Boden.
Die Art und das Ausmal einer theoretisch denkbaren baulichen Nutzung finden

durch die Festsetzung der realisierten Bebauung keine Beriicksichtigung.

Die nachstehende Formel* illustriert die grundsdtzlichen Ansitze:

BW = BWreal + (szul - BWreal) * 1 / qn

2 Erliduterungen zu den Abkiirzungen:

BW,.. = Bodenwert nach realisierter Nutzung; BW,,; = Bodenwert nach zuldssiger Nutzung; q = 1+ Zinssatz;
n = Restnutzungsdauer
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Durch die Instandhaltungspflicht ist eine theoretisch unendliche Restnutzungsdauer
anzunehmen. Hieraus lésst sich ableiten, dass n gegen unendlich geht und somit der
Teilbereich der 0. g. Formel (BW,,y — BW,eal) * 1/ q" gegen null geht. Daraus ergibt
sich, dass der Bodenwert dem Bodenwert der realisierten Nutzung entspricht. (vgl.

Kleiber 2017: 2542 f.)

Eine sinnvolle wirtschaftliche Nutzung hat im Vordergrund der Wertermittlung zu
stehen, somit miissen in Betracht kommende Nutzungsmoglichkeiten fiir das Bau-

denkmal analysiert werden.

Aufgrund der Besonderheit, dass die derzeit auf dem Grundstiick realisierte Bebau-
ung nicht wesentlich verédndert werden kann, entspricht der Bodenwert eines mit ei-
nem Denkmal bebauten Grundstiickes immer dem Bodenwert der realisierten
Nutzung — es sei denn, dass sich durch einen etwaigen An- oder Ausbau die Nutzung

wesentlich verdndern l4sst.

Unter Berticksichtigung des Denkmalschutzes ist unter Umsténden eine h6herwertige

Nutzung gegeniiber vergleichbaren Grundstiicken untersagt.

Im Ertragswertverfahren ist daher der nutzungsentsprechende Bodenwert fiir die Be-
rechnung zu verwenden. Besondere Bedeutung und gravierende Auswirkungen auf
den Ertragswert hat der nutzungsentsprechende Bodenwert bei Denkmalen mit gerin-
ger Restnutzungsdauer sowie wirtschaftlicher Beeintrachtigung, z. B. bei Ruinen

oder Burgen und Schldssern.

Diese besondere Berechnungsmethodik fiir den Bodenwert von Denkmalen gilt nur
fur die Grundfliche des Baudenkmals, die direkt dem Baudenkmal zuzuordnen ist.
Bei etwaigen wirtschaftlich davon getrennt verwertbaren Flichen findet dieser Um-

stand keine Berlicksichtigung.
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3.2.6. Liegenschaftszinssitze

., Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei In-
vestitionen in vergleichbare Liegenschaften iiblicherweise erzielbaren Verzin-
sung. Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz
heranzuziehen.

Dieser ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewertungs-
stichtag abzuleiten. Je hoher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie
einzustufen ist, umso hoher ist auch der Zinssatz zu wdhlen. Verschiedene Nut-
zungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf aner-
kannte Verdffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als sol-
che gelten insbesondere Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs. “*
(ONORM B 1802-1: 15)

Fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes, der wie bereits erortert gemiafl LBG
sowie ONORM B 1802-1 zu begriinden ist, kommen insbesondere folgende Metho-

den in Betracht:

+ Ermittlung eines internen Zinssatzes vergleichbarer Objekte — jener Zinssatz,
fiir den der Kapitalwert der Investition — die Differenz der Barwerte aller Aus-
gaben und Einnahmen — gleich null ist.

¢ Ermittlung eines Branchenzinssatzes durch Korrelations- und Regressionsana-
lyse — durch Feststellung des Zusammenhanges zwischen errechneten Ertrags-
werten vergleichbarer Objekte mit jeweils tatséchlich erzielten Kaufpreisen.

¢ Feststellung der lingerfristigen Entwicklung der inflationsbereinigten Rendite
festverzinslicher Wertpapiere als Basiszinssatz und Ableitung eines Liegen-
schaftszinssatzes unter Beriicksichtigung der Risiken und der Vorteile der Be-

sonderheiten der Realinvestition.

Zur Begriindung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes kann auch auf anerkannte

Veroftentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden — insbesondere jene
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# Verbffentlicht in: Sachverstindige. Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachverstindigen Osterreichs. Verfiigbar unter: https://widab.gerichts-sv.at/
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des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Oster-

reichs. (vgl. ONORM B 1802: 4; vgl. Stabentheiner 2005: 33)

In der Praxis gibt es bei denkmalgeschiitzten Objekten kaum Unterschiede zur Be-

wertung anderer Ertragsliegenschaften.

3.2.7. Steuer- und forderrechtliche Aspekte

Etwaige anzuwendende Vermdgensvorteile in Form von steuerlichen Vorteilen und
offentlichen Zuschiissen sowie Wertminderungen fiir denkmalspezifische Instandset-
zungsmaBnahmen (Beriicksichtigung von Mehraufwendungen durch den FEinsatz
spezieller Materialien oder Ausfiihrungstechniken) sind sonstige wertbeeinflussende

Umsténde.

Fiir unter Denkmalschutz stehende und betrieblich genutzte Liegenschaften gelten

nachstehende steuerliche Begiinstigungen:

1. Bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung ist der Herstellungs-
aufwand auf Grund des Denkmalschutzgesetzes iiber Antrag gemdf;
§ 28 Abs 3 Z 3 Einkommensteuergesetz gleichmdf3ig auf fiinfzehn Jahre verteilt
abzusetzen.”

Der Nachweis des Interesses der Denkmalpflege an der konkreten MaBBnahme muss

durch eine Bestitigung des Bundesdenkmalamtes gegeben sein.

2. Gemdfs § 8 Abs 2 Einkommensteuergesetz konnen Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten, die fiir denkmalgeschiitzte Betriebsgebdude im Interesse der
Denkmalpflege aufgewendet werden, gleichmdf3ig auf zehn Jahre verteilt abge-
schrieben werden.”

3. Gemdf; § 28 Bewertungsgesetz ist der Einheitswert fiir unter Denkmalschutz
stehende Gebdude mit 30 Prozent des an sich mafigebenden Wertes festzu-
stellen, wenn die durchschnittlichen Erhaltungskosten die erzielten Einnahmen
und sonstigen Vorteile iibersteigen.*

“ https://bda.gv.at/service/hacufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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Dariiber hinaus kann das Bundesdenkmalamt Forderungen fiir Restaurierungsarbei-
ten, denkmalspezifische Mallnahmen, Voruntersuchungen sowie fiir Arbeiten und
MaBnahmen im Sinne der Denkmalpflege gewéhren. Voraussetzung ist eine Unter-
schutzstellung. Die Hohe der Forderung ist individuell und hingt von der Art und
dem Umfang der Arbeiten, den konkreten Kosten, der wirtschaftlichen Situation des
Eigentiimers, einer etwaigen Gefidhrdung des Denkmals sowie von den zur Verfii-

gung stehenden offentlichen Mitteln ab. (vgl. Website des BDA*)

 https://bda.gv.at/service/haeufige-fragen/ [Zugriff 02/2020]
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4. Fallstudie

Dieses Kapitel besteht aus den Erlduterungen zum Design der Fallstudie, dem Be-
fund und der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Para-

meter.

4.1. Erlauterungen (Design)

Eine Liegenschaftsbewertung lisst sich grundsétzlich in vier Teilbereiche unterglie-
dern: die allgemeinen Angaben samt Grundlagen, den anschlieBenden Befund, ge-

folgt vom Gutachten samt Wertermittlung und Anhang. (vgl. ONORM B 1802-1: 8)

Da es sich hierbei um eine Fallstudie handelt, finden die allgemeinen Angaben und
Grundlagen mit Informationen zu Auftraggeber, Auftrag, Bewertungszweck, Bewer-
tungsgegenstand, Bewertungsstichtag, Tag der ortlichen Befundaufnahme, die
Grundlagen und vorliegenden Unterlagen sowie Angaben zur verwendeten Literatur
teilweise keine Beriicksichtigung. Die Angaben im Befund zu Auftrag und Zweck

der Bewertung bleiben gleichfalls unberiicksichtigt.

Im Zuge der Ausarbeitung der Fallstudie wurden fiir die allgemeinen Grundlagen die
nachstehenden Annahmen getroffen: Der Zweck der Wertermittlung ist eine fiktive
bevorstehende Transaktion. Als Bewertungsstichtag wurde der 31.12.2019 heran-

gezogen.

Eine dem Befund zugrunde liegende ortliche Befundaufnahme erfolgte im Zuge der
Erstellung dieser Masterthese im Bereich der Aullenfldchen. Bei unzureichenden An-
gaben bzw. mangelnder Qualitdt der vorliegenden Daten werden zur Erstellung des
Gutachtens Einschitzungen und Annahmen fiir diese Kriterien getroffen. Im Zuge
der Fallstudie werden weiters besondere Annahmen getétigt, da von einem Umstand
auszugehen ist, der zum Tag der Befundung nicht verifizierbar war. Diese besonde-
ren Annahmen beziehen sich auf den baulichen Zustand, den Vermietungsstand,

(bau-)rechtliche Voraussetzungen sowie etwaiges vorhandenes Nutzungspotential.

Der Befund beschreibt den Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungs-
merkmalen und seinen sonstigen fiir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tat-

sdchlicher bzw. rechtlicher Art und enthélt Angaben zu Lage, Grundstiick und Be-
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bauung sowie etwaige rechtliche und vertragliche Grundlagen. (vgl. ONORM
B 1802-1: 9)

Das Gutachten beinhaltet die textliche Ausfithrung der vorgenommenen Berechnungen

mitsamt einer zugehdrigen Begriindung — basierend auf den Angaben des Befundes.

Im Gutachten erfolgt die Ableitung des zu ermittelnden Wertes unter Beriicksichti-

gung sowie Erlduterung des Denkmalschutzbescheides durch das Bundesdenkmalamt.

Auf die im Gutachten enthaltenen Bewertungsgrundlagen, die Darlegung des ange-
wendeten Wertermittlungsverfahrens und die Begriindung fiir dessen Auswahl wird
aufgrund der im vorherigen Kapitel geschilderten und auf diese Fallstudie anzuwen-

denden statisch ertragsorientierten Wertermittlungsverfahren verzichtet.

4.2. Befund

Nachstehend folgt in Anlehnung an den zuvor geschilderten Aufbau einer Liegen-

schaftsbewertung die Erstellung eines Befundes.

4.2.1. Lage und Standort der Liegenschaft

Nachstehend erfolgt eine Analyse des Standortes unter Berticksichtigung der Makro-

und Mikrolage sowie der Infrastruktur und Erreichbarkeit.

Makrostandort

Die gegenstindliche Liegenschaft befindet sich in der Inneren Stadt, dem histori-
schen Zentrum von Wien. Der erste Bezirk, die Innere Stadt, weist einerseits mit
rund 16.300 Einwohnern die geringste Bevolkerungszahl aller Bezirke auf, verfiigt

aber gleichzeitig liber die hochste Zahl an Arbeitsplétzen.
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Abbildung 12: Wien, Innere Stadt
(vgl. Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien — 2019%)

Mikrostandort

Die Innere Stadt war bis zur Stadterweiterung im Jahre 1850 in vier historische Vier-
tel unterteilt, die nach den wichtigsten Stadttoren benannt waren: das Stubenviertel —
Stubentor (im Nordosten), das Kérntner Viertel — Kérntnertor (im Siidosten), das

Widmer- bzw. Burgviertel — Widmertor (im Siidwesten) und das Schottenviertel —

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.
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Schottentor

(im Nordwesten).

Vierteleinteilung Wiens — 1730)

(vgl.

Wien Geschichte

“© https://www.wien.gv.at/statistik/publikationen/jahrbuch.html [Zugriff 02/2020]

Wiki¥;

Stadtplan,

4 https://www.geschichtewiki.wien.gv.at/Stadtplan, Vierteleinteilung Wiens_(1730) [Zugriff 02/2020]
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Abbildung 13: Wien, Historische Stadtviertel der Inneren Stadt
(vgl. Quelle: Wohnungsatlas von Otto Immobilien*®)

Die gegenstindliche Liegenschaft liegt im Stidosten der Inneren Stadt, befindet sich
im Kérntner Viertel und grenzt an vier Verkehrsflaichen. Es handelt sich dabei um ei-

nen Wohn- und Geschiftsstandort.

Infrastruktur und Erreichbarkeit

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Einzelhdndler und Gastronomie, Arzte, Banken,
Freizeit- und Bildungseinrichtungen sind in néchster oder erweiterter Umgebung

vorhanden.

48 https://www.otto.at/getmedia/10aae343-7bda-457f-a428-3232caaad 1 5{/Otto-Immobilien-Wohnungsatlas-
2019.pdf.aspx [Zugriff 02/2020]
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Die gegenstindliche Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer Ndahe von Haltestel-
len mehrerer Stralenbahnlinien der Wiener Linien. Auch eine Station der Wiener U-

Bahn ist, als wichtiger Verkehrsknoten, zu Ful§ erreichbar.

Die Anbindung an den motorisierten Individualverkehr ist sowohl auf lokaler als

auch auf iiberregionaler Ebene gegeben.

Abbildung 14: Infrastruktur; Quelle: https://www.openstreetmap.org/ [Zugriff 02/2020]

4.2.2. Beschreibung der Liegenschaft

Nachstehend erfolgen Aussagen zu den rechtlichen Grundlagen, wie Grundbuch und
Denkmalschutz, zu den baurechtlichen Gegebenheiten in Bezug auf Flichenwid-
mung und Bebauungsbestimmungen, zu etwaigen Altlasten und Kontaminationen so-

wie zur ErschlieBung der Liegenschaft.

Grundbuchauszug

Die Grundstiicksflache der gegenstidndlichen Liegenschaft betrdgt rund 2.370 m? und

befindet sich nicht im Grenzkataster.
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Gemil dem A-Blatt, Gutsbestandsblatt, des vorliegenden Grundbuchauszuges ist die
Erhaltung des Wohn- und Geschéftshauses im offentlichen Interesse gelegen (Denk-

malschutzgesetz).

Gemaill dem B-Blatt, Eigentumsblatt, befindet sich die gegenstindliche Liegenschaft

im Alleineigentum einer juristischen Person.

Gemidll dem C-Blatt, Lastenblatt, sind Eintragungen in Form von Pfandrechten fiir

zwel Bankinstitute einverleibt.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind keine bekannt, die Bewertung erfolgt unter

der Annahme der Lastenfreiheit.

Flichenwidmung und Bebauung

Die gegenstidndliche Liegenschaft befindet sich geméll Flichenwidmungsplan (§ 4
BO fiir Wien) in einem gemischten Baugebiet mit zusitzlichen Festlegungen von
Schutzzonen, einerseits in der Weltkulturerbezone — Kernzone Innere Stadt und an-
dererseits in der Schutzzone 1. Ringstrale sowie zum Teil in einer Wohnzone®.
Gemél den Bebauungsbestimmungen (§ 5 BO fiir Wien) sind die Bauklasse® V und
im Bereich des Innenhofes die Bauklasse I — mit einer Hohenbeschrinkung mit max.

5,5 m — sowie die Ausfiihrung in geschlossener Bauweise® vorgesehen.

Das bewertungsgegenstindliche Gebaude steht aufgrund seiner Lage in der Weltkul-

turerbezone und in einer Schutzzone zudem unter Denkmalschutz.

4 vgl. Inhalt der Flichenwidmungspline (§ 4 (2) BO fiir Wien): C. Bauland: a) Wohngebiete, in denen 6rtlich
begrenzte Teile zusitzlich als Geschéftsviertel [...] ausgewiesen werden konnen; c) gemischte Baugebiete, in
denen ortlich begrenzte Teile zusétzlich als Geschiftsviertel [...] ausgewiesen werden kénnen

50 vgl. Bauklasseneinteilung, zuldssige Gebdudehohe (§ 75 BO fiir Wien): (1) Die Bauklasseneinteilung setzt die
Gebdudehohe fiir Wohngebiete und gemischte Baugebiete fest. (2) Die Gebdudehohe hat, soweit sich nicht nach
den Bestimmungen [...] des Bebauungsplanes eine andere Gebdudehohe ergibt, zu betragen: in Bauklasse I
mindestens 2,5 m, hochstens 9 m; [...] in Bauklasse V mindestens 16 m, hochstens 26 m.

st vgl. Bauweisen; bauliche Ausniitzbarkeit (§ 76 BO fiir Wien): (1) In den Bebauungspldnen kénnen folgende
Bauweisen ausgewiesen werden: [...] e) geschlossene Bauweise. (8) In der geschlossenen Bauweise miissen die
Gebdude an Baulinien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflichen Baufluchtlinien
festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durchgehend errichtet werden.
Die Behorde hat ein freiwilliges Zuriickriicken einzelner Gebdudeteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie
oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn hiedurch keine Beeintrachtigung des ortlichen Stadtbildes eintritt.
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Verdachtsflichenkataster und Altlastenatlas

Es sind keine Hinweise auf Wertminderungen durch Altlasten wie Bodenkontamina-
tionen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhéltnisse bekannt. Die
gegenstandliche Liegenschaft ist zudem nicht im Verdachtsflichenkataster™ des Um-

weltbundesamtes ausgewiesen.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierung vorliegt. Soll-
ten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer
exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstindigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kdnnen Wertminderungsbe-
trige der gegenstindlichen Liegenschaft in einer Ergdnzung zu diesem Gutachten

festgestellt werden.

Technische Infrastruktur

Die gegenstandliche Liegenschaft verfiigt iiber samtliche Anschliisse der technischen
Infrastruktur, bestehend aus ortlicher Wasser- und Abwasserversorgung, Energiever-

sorgung sowie Kommunikationsgrundeinrichtungen.

4.2.3. Beschreibung der Bebauung

Nachstehend erfolgt die Analyse sowie Befundung der Bebauung der gegensténdli-

chen Liegenschaft unter besonderer Beriicksichtigung der allgemeinen Bau- und

52 vgl. Verdachtsflichenkataster; Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/

Erlduterungen: Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau / der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn fiir Umwelt Verdachtsflachen
bekanntzugeben.

Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau /
vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatséchlich
eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss
durch entsprechende Untersuchungen (z. B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Fliche zu wenig Informationen iibermittelt, wird die Altablagerung oder der
Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von
der Landeshauptfrau / vom Landeshauptmann zusitzliche, ausreichende Informationen iibermittelt werden. Es
gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen
werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachtsflichen im Verdachtsfldchenkataster enthalten.
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Ausstattungsmerkmale, des Bau- und Erhaltungszustandes, der Gesamtenergieeffizi-
enz des Gebdudes, der Auflagen des Denkmal- und des Ortsbildschutzes, der Planun-

terlagen mitsamt der Fotodokumentation sowie der Nutzung der Flichen.

Allgemeine Bau- und Ausstattungsmerkmale

Das gegenstandliche Gebdude, ein bedeutender freistehender friihhistorischer flinfge-
schofliger Wohnhof, der weiters iiber ein Kellergeschof3 und ein bereits ausgebautes
Dachgeschof3 verfiigt, wurde in der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts — laut
Angaben des Kulturgiiterkatasters® der Stadt Wien in der Bauperiode zwischen 1860
und 1883 — erbaut und beherbergt sowohl Wohn-, Biiro- als auch Gewerbeflichen.

Die Liegenschaft besteht aus mehreren Grundstiicken mit einer anndhernd quadrati-
schen Grundfliche und einer Gesamtflache von rund 2.370 m? und verfiigt iiber ei-
nen architektonisch gestalteten Innenhof mit arkadengegliederten eingeschoBigen

Einbauten.

Bei besagtem Gebdude sind die urspriingliche ensembletypische Parzellenstruktur, die
skulptural gestaltete Risalitgliederung der Fassade mitsamt Balkonen sowie die Struk-

tur des Kernes mitsamt den vier Seitenfoyers zur vertikalen ErschlieBung erhalten.

Bau- und Erhaltungszustand

Die wesentlichen Bestandsmerkmale der Liegenschaft samt Bebauung werden auf-
grund der Wahrnehmungen im Zuge der Besichtigung und der vorliegenden Unterla-

gen stichwortartig zusammengefasst:

Die gegenstandliche Liegenschaft ist mit einem annidhernd quadratischen Wohn- und
Geschiftshaus, bestehend aus einem KellergeschoB, einem ErdgeschoB3, vier Oberge-
schoBlen und einem bereits ausgebauten Dachgeschof3, bebaut. Der Innenhof ist mit

einem eingeschofBigen Einbau grofteils iiberbaut.

53 https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/
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Das gegenstandliche Gebdude ist von allen vier Seiten erschlossen — iiber vier Ein-
génge, zwei Ein- bzw. Ausfahrten — und die vertikale ErschlieBung erfolgt tiber vier

Seitenfoyers mit Stiegenhauskernen mitsamt Aufzugsanlagen.

Das gegenstiandliche Gebdude wurde in Massivbauweise errichtet, die Aullenwinde
sowie die tragenden Mittel- und Kaminwiénde als auch ein Grofteil der Innenwénde
sind in Vollziegelmauerwerk ausgebildet. Die Decke tiber dem Keller ist eine Mas-
sivdecke — in Form einer Gewodlbedecke, die Decken in den Obergeschoflen sind
gleichfalls in Massivbauweise ausgefiihrt. Die AuBBenfassaden —im Gegensatz zu den
schlicht gegliederten Innenhoffassaden — sind reich mit figuraler Stuckornamentik
verziert. Bei der Dachform handelt es sich um ein Walmdach, mit Flachddchern und
diversen Dacheinbauten in Form von Gaupen im bereits ausgebauten Dachgeschof3.
Die Dachdeckung erfolgte mittels Dachschindeln bzw. Blechverkleidungen. Die
Stiegenhduser sind in Form von im Mauerwerk eingespannten Wendeltreppen mit
Schmiedeeisengittern mit angrenzenden Aufzugsanlagen ausgefiihrt. Bei den Fens-
tern handelt es sich um Holzkastenfenster, bei den Auflen- sowie dem GroBteil der
Innentiiren um Tiirstocke und -blétter aus Holz mit teilweise verglasten Licht-
ausschnitten. Die Bodenbeldge sind grofteils mit Steinzeug oder Parkett ausgefiihrt,
die Wand- und Deckenbeldge in Form von Putz mit Anstrich. Teilweise gibt es
abgehingte Decken. Die Heizung erfolgt durch Gasbrennwertgerite, die Wéarmeiiber-
tragung mittels Radiatoren und die Warmwasseraufbereitung ist dezentral. Die Be-
und Entliiftung der Sanitirrdume erfolgt mechanisch. Die gegenstindliche Liegen-

schaft verfiigt {iber eine Tiefgarage.

Eine ortliche Besichtigung der Liegenschaft erfolgte im Zuge der Erstellung dieser
Masterthese. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde durch dufleren

Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befand sich das gegenstindliche Gebiude in ei-
nem dem Alter und der Bauweise entsprechenden Bau- und Erhaltungszustand. Of-
fenkundig werden laufende Instandhaltungsarbeiten und punktuelle Instandsetzungs-

arbeiten veranlasst.
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Energieausweis

Gemél der umzusetzenden EU-Richtlinie* und des Energicausweis-Vorlage-
Gesetzes 2012 (EAVG 2012) benétigt man bei Neu- und Zubauten sowie
Umbauten, Anderungen und Instandsetzungen einen Energieausweis. Weiters ist ein
derartiger Nachweis ebenfalls bei Vermietung, Verpachtung oder Verkauf von

Gebduden oder Nutzungsobjekten vorzulegen.

Mit Inkrafttreten des EAVG 2012 wurden die bisherigen Ausnahmebestimmungen,
fiir welche Objekte bei Verkauf und Vermietung kein Energicausweis vorgelegt wer-
den musste, bundeseinheitlich normiert. Seitdem sind Objekte in denkmalgeschiitz-
ten Gebduden bzw. in Schutzzonen nicht mehr ldnger von der Vorlageverpflichtung

des EAVG ausgenommen.

Ein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz wurde nicht vorgelegt. Bei der
Wertermittlung wird daher eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende
Energieeffizienz unterstellt und von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegan-
gen. Es wird angenommen, dass das bewertungsgegenstindliche Gebdude der Norm
und der Bauordnung zum Zeitpunkt der Erbauung entspricht. Mogliche Wertminder-
ungen aufgrund einer schlechten (unterdurchschnittlichen) Energiekennziffer werden
bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt und miissten allenfalls bei Vorlage eines

Energieausweises gesondert in Abzug gebracht werden.

Denkmalschutz

Das bewertungsgegenstindliche Gebédude auf der gegenstdandlichen Liegenschaft be-
findet sich unter Denkmalschutz. Das Bundesdenkmalamt hat mittels Bescheid fest-
gestellt, dass die Erhaltung des Wohn- und Geschéftshauses geméfl Denkmalschutz-
gesetz § 3 DMSG, BGBI. 533/1923 idF BGBI. 1 92/2013, im offentlichen Interesse

gelegen ist:

* Richtlinie 2010/31/EU des Europiischen Parlaments und des Rates vom 19. Mai 2010 iiber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebduden

55 Bundesgesetz iiber die Pflicht zur Vorlage eines Energicausweises beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe
von Gebduden und Nutzungsobjekten (Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012), BGBIL. I Nr.
27/2012
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. [...] Das griinderzeitliche Stadterweiterungsgebiet der Ringstrafienzone ge-
hort nicht nur verwaltungsmdpig zur ,, Inneren Stadt*, sondern ist mit dieser
auch zu einer rdumlichen und dsthetischen Einheit verbunden. Diese Einheit
der Wiener Innenstadt wurde auf Grund ihres iiberragenden historischen,
kiinstlerischen und kulturellen Wertes im Jahre 2001 von der UNESCO in die
Liste des Weltkulturerbes aufgenommen.

Das gegenstindliche Objekt, das einen integrierten Bestandteil dieser Zone
bildet wird wie folgt charakterisiert: Der bedeutende freistehende friihhisto-
rische Wohnhof wurde [...] in neobarocken Formen mit reichem figuralen De-
kor errichtet. Der skulptural gesteigerte Mittelrisalit ist in besonders reicher
Art mit einem Karyatidenportal, konvexen Balkonen und Puttenatlanten auf
Hermenpilastern ausgestattet. Doppelfenster mit Pilaster- und Hermenrah-
mung gliedern die genuteten Eckrisalite. Die pilaster- und arkadengegliederte
Tordurchfahrt besitzt Tonnen zwischen Kreuzrippengewolben. Vier pilaster-
und arkadengegliederte Seitenfoyers mit Pendentifkuppeln fiihren zu glasge-
deckten Wendeltreppen mit Schmiedeeisengeldndern. Im architektonisch ge-
stalteten Innenhof sind arkadengegliederte, eingeschossige [!] Einbauten aus
der Bauzeit erhalten, die urspriinglich als Geschifislokale dienten. Er stellt so-
mit ein seltenes Beispiel einer urspriinglich gewerblich geniitzten ,, Passage
innerhalb der Ringstrafsenzone dar. Das Objekt ist Bestandteil des 1862 als
Kolowratring erdffneten Teils der Ringstrafie zwischen Parkring und Schwar-
zenbergplatz, der 1928 in Schubertring umbenannt wurde.

Die geschichtliche, kiinstlerische und kulturelle Bedeutung ist gegeben.
[...] Das Bundesdenkmalamt hat erwogen:

Die Festlegung allfilliger Verdnderungen an dem in Rede stehenden Haus [ ...]
ist in einem Verfahren gemdfs § 5 Denkmalschutzgesetz zu treffen, wofiir die
Unterschutzstellung die Voraussetzung bildet.

[...] Das Vorliegen des offentlichen Interesses an der Erhaltung dieses Denk-
mals erachtet die Behorde aus Folgendem fiir gegeben:

Das fiir die Entstehungszeit charakteristische, reprdsentativ gestaltete Mietpa-
lais mit der seltenen Funktion einer Geschdftszone im Hof ist als weitgehend
authentisches Dokument der Wiener Bau- und Wohnkultur des Historismus zu
betrachten. Dariiber hinaus kommt dem Objekt weitere Bedeutung aufgrund
seiner Zugehorigkeit zur Ringstraflenzone und damit zum Weltkulturerbe Wien-
Innenstadt zu.

[...] Damit ist im Sinne des oben zitierten Gesetzes [das gegenstindliche Ge-
bdude] unter Denkmalschutz gestellt. *°

%6 Gekiirzter Auszug aus dem vorliegenden Bescheid des BDA
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Schutzzonen

Das bewertungsgegenstindliche Gebédude auf der gegenstdandlichen Liegenschaft be-
findet sich seit 2001 in der Weltkulturerbeliste der UNESCO, der Weltkulturerbe-

zone — Kernzone Innere Stadt:

Die Kernzone des Weltkulturerbegebietes ,,Wien — Historisches Stadtzentrum® bein-
haltet den gesamten 1. Bezirk sowie angrenzende Bereiche von historischer Bedeu-
tung. Die Kernzone umfasst zirka 371 Hektar mit rund 1.600 Objekten, die Puffer-
zone zirka 461 Hektar mit rund 2.950 Objekten. Insgesamt betragen Flidche und Ob-
jektanzahl knapp 2 % des Stadtgebietes beziehungsweise der H&useranzahl von
Wien. (vgl. Kulturgiiterkataster der Stadt Wien;

Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/ [Zugriff 02/2020])

Weiters befindet sich die gegenstéindliche Liegenschaft in einer Schutzzone, der

Schutzzone 1. Ringstral3e:

o [...] Fiir dieses grof3 angelegte stidtebauliche Vorhaben wurde ein inter-
nationaler Wettbewerb durchgefiihrt. Zielsetzung hierbei war die Erstellung ei-
nes Ausfiihrungsplanes fiir die Verbauung der Glacis-Griinde sowie die Anlage
einer breiten Ringstrafpe [...]. Nach Abschluss des Wettbewerbs wurden von
der Jury [...] Entwiirfe [...] ausgewdhlt. Mit der Durchfiihrung der weiteren
Planung wurde dann ein Komitee aus Beamten und den drei Hauptpreis-
trigern betraut. Die Erdffnung der Ringstrafse erfolgte am 1. Mai 1865. Sie
umgibt heute als polygonaler StrafSenzug von etwa vier Kilometer Linge die
Innenstadt. Ihre beiden Enden am Donaukanal werden durch den Franz-Jo-
sefs-Kai miteinander verbunden. Die Bebauung setzte am Kdrntner Ring ein
und folgte dem Schema von rasterformigen Baubliocken [...]. Von Beginn an
war auch die Errichtung von offentlichen Monumentalbauten an der Ring-
strafle beabsichtigt [...]. Gelegentlich wurden Plitze vor Monumentalbauten
angelegt [...] oder innerhalb des Baublockrasters ausgespart [...]. Am
Schwarzenbergplatz ist die Anbindung der auf die Innenstadt zufiihrenden Ra-
dialstraflen aus den Vorstdidten mit einem einheitlich gestalteten Platzraum
gelost worden. Grofsere Aufweitungen bilden die Parkanlagen [...]. Die
Ringstrafle ist trotz einiger zumeist durch Kriegsschdden bedingter Neubauten
[...] als weitgehend einheitliches Ensemble erhalten geblieben, welches in sich
die Entwicklung vom romantischen Historismus bis zum Jugendstil [...] veran-

schaulicht*.”’

57 Gekiirzter Auszug aus den Erliuterungen zur Schutzzone 1. RingstraBe des Kulturgiiterkatasters der Stadt
Wien; Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/ [Zugriff 02/2020])
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Weiters befindet sich die Liegenschaft im Nahbereich einer Blickbeziehung im stid-

tischen Gefiige und stellt zudem ein markantes Bauwerk dar.

v) Stadtstrukturplan v [ Markante Situation Il Dominante 2. Ordnung Platz
& Einzelner Alleebaum mmm Stadtraumkante 1. Ordnung ¢ GeschéftsstraRe 1. Ordnung [l Offenit. zuganglicher Grinraum
Allee = Stadtraumkante 2. Ordnung {3 GeschéftsstraRe 2. Ordnung Stadtbildrelevanter Grunraum

@ Freiplastik und Brunnen ZZ Sensibler Gestaltungsbereich 5 GeschaftsstraRe 3. Ordnung Bl Markantes Bauwerk
& Markanter Blickpunkt Il Dominante 1. Ordnung O Markanter Komplex

Abbildung 15: Teilausschnitt Stadtstrukturplan
(vgl. Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/ [Zugriff 02/2020]

Planunterlagen und Fotodokumentation

Die zugehorigen Planunterlagen und die Fotodokumentation sind dem Anhang zu

entnehmen.

Nutzung und Flichenaufstellung

Die gegenstindliche Liegenschaft verfiigt im derzeitigen Bestand {iber rund
9.445 m?, wobei das DachgeschoB3 davon rund 1.295 m? umfasst. Unter Zugrunde-
legung des ,,Highest and Best Use“-Prinzips wiére es denkbar, etwaiges Erweite-

rungspotential durch die Projektierung zusitzlicher Nutzflichen im Bereich des
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Dachgeschof3es zu realisieren. Voraussetzung fiir eine derartige Umsetzung ist eine

entsprechende Bewilligung dieser Malnahmen durch das BDA.

Etwaige Erweiterungsflédchen finden in der nachstehenden Berechnung zur Fallstudie
allerdings keine Beriicksichtigung, da eine Umsetzung derartiger Mafinahmen die

Abstimmung und zwingende Bewilligung des BDA voraussetzt.

Berticksichtigung findet das ,,Highest and Best Use*“-Prinzip allerdings in der Form
von projektierten Mafinahmen zur Revitalisierung der gesamten Liegenschaft sowie
zur Umnutzung einzelner Flachen. Angedacht ist unter anderem die Umnutzung von
Erdgeschof3flachen mit bisheriger Biironutzung in Geschéftsfldchen, die einen héhe-
ren Mietertrag generieren lisst. Weiters sind die Riickfiihrung sowie die Umnutzung
von Flidchen denkbar, die zum Bewertungsstichtag als Biiro genutzt werden, ur-
spriinglich aber fiir Wohnzwecke konzipierte Bestandseinheiten waren. Die fiir die in
der Fallstudie anberaumten Maflnahmen zur Revitalisierung basieren auf Marktindi-
kationen: Der nach der Umnutzung realisierbare nachhaltige Mietertrag und der da-
raus resultierende Mehrwert werden den Gesamtinvestitionskosten und dem Miet-

zinsausfall wéhrend der Umbau- bzw. Projektierungsphase gegeniibergestellt.
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Aus der oben angefiihrten Fliche, ohne Berlicksichtigung der vorliegenden Projekt-

studie, ergibt sich nachfolgende Verteilung je Nutzung
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Die Angaben zu den Nutzflichen wurden auf Plausibilitét iiberpriift, Nachmessungen
des Flachenausmalles wurden jedoch nicht vorgenommen. Das vorliegende Flachen-

ausmal nach Projektentwicklung wird in die Gutachtenerstellung einflieBen.

4.3. Wertermittlung

Anhand der Ausarbeitung der Fallstudie werden die verschiedenen Varianten sowie
Abwandlungen der statischen Ertragswertermittlung miteinander verglichen. Dabei
handelt es sich um einen direkten Vergleich von Wertermittlungen anhand der Dar-
stellung des auf nationaler Ebene normierten Ertragswertverfahrens, in Form des
zweigleisigen (allgemeinen), des eingleisigen (vereinfachten) — in den adaptierten
Varianten mit bzw. ohne Bodenwert sowie mit endlicher bzw. unendlicher Restnut-
zungsdauer — sowie der nicht normierten und auf internationaler Ebene angewandten

Investment Method.

Fiir die Auswertung der Fallstudie wurde nachstehende prinzipielle Herangehenswei-

se gewdhlt:

Es erfolgte eine Auswertung und Aufteilung der zuvor dargestellten Zinsliste nach
unterschiedlichen Nutzungsarten. Daraus resultierend ergaben sich drei zu differen-
zierende Kategorien —- GESCHAFT, BURO und WOHNEN. Die jeweiligen Flichen
dieser drei Kategorien wurden in separaten Aufstellungen zusammengefasst und
weiters nach dem zum Stichtag der Bewertung vorgefundenen Status — Leerstand
bzw. Vermietung — unterteilt. Die vermieteten Flachen wurden in zwei Untergruppen
kategorisiert: in jene, die befristet vermietet sind — allerdings ohne weiterfiihrende
Informationen zur jeweiligen Dauer der Befristung — und in jene, bei denen ein

unbefristetes Bestandsverhéltnis vorliegt.

Auf Basis dieser vorgenommenen Untergliederung wurden drei Bewertungsblétter
fiir die jeweiligen Nutzungsarten erstellt. Fiir die vermieteten Flichen wurden die It.
Zinsliste derzeit erzielte Ist-Miete und flir die Leerstehungen eine zukiinftig
erzielbare Marktmiete pro m”> Nutzfliche zum Ansatz gebracht. Weiters wurden
entsprechende Annahmen fiir Bewirtschaftungskosten pro m* Nutzfliche bzw. in

unterschiedlichen marktiiblichen %-Sétzen der Mieterlose getroffen. Es erfolgte ein
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pauschaler Wertansatz des Grundkostenanteils pro m* oberirdischer Nutzfliche zur
Ermittlung des Bodenwertes. Weitere Annahmen wurden beziiglich der unterschied-
lich langen Restnutzungsdauern sowie der Liegenschaftszinssdtze bzw. All-Risks

Yields fiir die jeweiligen Nutzungsarten getroffen.

Anschliefend wurden fiir diese drei Kategorien jeweils zwei Szenarien in Form von

unterschiedlichen Varianten ausgearbeitet:

In der Variante A erfolgte die Sanierung der Einheiten Leerstand bzw. Befristung
binnen eines gewihlten Zeitraums von zwei Jahren. Hierfiir wurden einerseits — je
nach Nutzungsart — unterschiedlich hohe Sanierungskosten sowie ein damit
einhergehender zu beriicksichtigender Minderertrag wahrend des Zeitraums der
erfolgten SanierungsmaBnahmen zum Ansatz gebracht. Nach Abschluss der
SanierungsmaBnahmen wurde die Annahme einer Neuvermietung des derzeitigen
Leerstands sowie der derzeit befristet vermieteten Flachen zur Marktmiete getroffen.
Weiters wurde die Mdoglichkeit zur Beendigung der bestehenden unbefristeten
Bestandverhiltnisse sowie einer Mietanhebung nach der erfolgten Sanierung dieser
Bestandeinheiten — binnen eines ldngerfristig gewdhlten Zeitraums von 10 Jahren fiir
die gewerblichen Flachen bzw. 15 Jahren bei den zu Wohnzwecken genutzten
Flachen — angenommen. Zusitzlich wurde fiir diesen gewihlten Zeitraum bis zur

Anhebung der Ist-Miete an die zukiinftige Marktmiete ein Minderertrag vorgesehen.

Die getitigten Annahmen fiir die Variante B sind die Einheiten Leerstand bzw. Be-
fristung betreffend ident. Es erfolgt eine Sanierung dieser Fldchen binnen eines ge-
wihlten Zeitraums von zwei Jahren bei gleichbleibenden Ansétzen fiir Sanierungs-
kosten und Minderertrdgen sowie anschlieBender Neuvermietung der Fliachen zur
Marktmiete. Im Gegensatz zur Variante A wurde fiir die Variante B keine Moglich-
keit zur Beendigung der unbefristeten Bestandsverhéltnisse sowie Mietanhebung bei

Aufrechterhaltung der Bestandverhéltnisse zur derzeit erzielten Ist-Miete vorgesehen.

Abschlieend wurden fiir die drei unterschiedlichen Nutzungsarten, anhand der
geschilderten Varianten A und B, die Ertrige bzw. der Ertragswert durch die ein-
gangs beschriebenen unterschiedlichen Abwandlungen der Wertermittlung mittels
statischer Ertragswertverfahren erfasst, miteinander verglichen sowie gegeniiberge-

stellt. Die unterschiedlichen Verfahrensarten — seien es die Abwandlungen des natio-
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nalen Ertragswertverfahrens oder die internationale Investment Method — fiihren al-

lesamt zu einem identischen Ertragswert fiir die jeweilige Nutzungsart.

Anhand dieser Darstellung lassen sich die jeweiligen unterschiedlichen Parameter

betreffend die Wertermittlung ablesen:

Die Annahmen bzw. die Auswahl der generellen Parameter erfolgte deckungsgleich
fiir alle drei Nutzungsarten. Die Unterscheidungen in den drei nach der Nutzung vor-
genommenen Differenzierungen beziehen sich auf die Wahl der Marktmieten, der
Restnutzungsdauern, der Liegenschaftszinssidtze bzw. ARY sowie der getétigten An-
nahmen fiir zu die erfolgenden Maflnahmen gemdfl den Varianten A und B. Dies
betrifft die Zeitrdume der Beendigung der Bestandverhéltnisse und der angedachten

Sanierungen sowie der damit verbundenen Kosten.

In weiterer Folge wird auf die einzelnen Parameter ndher eingegangen.

4.3.1. Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit getétigten Transaktionen ver-
gleichbarer Objekte, wobei die fiir die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umsténde
durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden. Der daraus resultierende Grund-
kostenanteil fiir vermietbare oberirdische Flichen (exkl. UG) pro m? Nutzfliche wird
mit 5.000 EUR/m? auf Basis der ermittelten Vergleichsdaten fiir die gegenstindliche
Lage gewibhlt.

4.3.2. Ermittlung des nachhaltigen Jahresrohertrages

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages wurden die derzeitigen Monatsmieten aus den
Bestandvertrdgen herangezogen. Fiir aktuelle Leerstehungen wurden fiktive, nach-

haltig erzielbare Marktmieten zum Ansatz gebracht.

Aufgrund des  vorherrschenden  Denkmalschutzes, besteht bei  einer
Mietzinsvereinbarung keine Bindung an den vereinbarten Hauptmietzins je

Quadratmeter der Nutzfliche und Monat, ausgehend vom Richtwert (§ 1 RichtWG).
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(vgl. § 16 Abs 2 MRG). Es kommt der angemessene Hauptmietzins gemél § 16 Abs
1 Z 3 MRG zum Ansatz, da ,,der Mietgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, an
dessen Erhaltung aus Griinden des Denkmalschutzes 6ffentliches Interesse besteht,
sofern der Vermieter unbeschadet der Gewihrung offentlicher Mittel zu dessen
Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet hat™*. Bei
Leerstehungen sowie Befristungen werden Marktmieten zum Ansatz gebracht. Bei
unbefristeten Bestandsverhéltnissen werden in Variante A — unter der Annahme der
Moglichkeit der Beendigung dieser Mietverhdltnisse binnen den gewihlten
Zeitrdumen — gleichfalls Marktmieten angesetzt. Hingegen werden in der Variante B,
in der von einer Aufrechterhaltung der Bestandverhiltnisse ausgegangen wird, die
aktuell erzielten Ist-Ertrdge beriicksichtigt. Die Herleitung der jeweiligen

Marktmieten erfolgte aufgrund von diversen Erhebungen und Auswertungen.

,Die Angemessenheit des Hauptmietzinses richtet sich im Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrags nach Grofe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand des Mietgegenstands. Der ortsiibliche Mietzins kann z. B. mit
Hilfe des Immobilienpreisspiegels der Wirtschaftskammer Osterreich Fachverband

der Immobilien- und Vermdgenstreuhénder iiberpriift werden.*”

Auf Basis dieser Ableitung wurden Netto-Marktmieten fiir die Nutzung WOHNEN
in einer Bandbreite von € 20,0 bis € 23,0/m? sowie fiir das Dachgeschof3 in Hohe von
€ 27,0/m? veranschlagt. Fiir die leerstehenden Biiroflichen wurden Marktmieten in
einer dhnlichen Bandbreite von € 20,0 bis € 23,0/m? hergeleitet. Fiir die unter-
irdischen Lagerflichen wurden € 6,0/m? und fiir die Stellflichen umgerechnet rd.
€ 150,0 pro Stellplatz angesetzt. Die Geschéftsflichen wurden abhingig von der je-
weiligen Grofle und Lage mit € 25,0 bzw. € 50,0/m? in der Wertermittlung beriick-
sichtigt.

Die angefiihrten (fiktiven) Mieten sind in der gegenstdndlichen Lage und der aktuel-
len Marktsituation sowie gemdll den gesetzlichen Rahmenbedingungen als ange-
messen und nachhaltig erzielbar zu beurteilen und liegen in der Bandbreite der

durchgefiihrten Recherchen.

%% Die Ermittlung der Marktmiete basiert auf der Annahme der erfolgten Aufwendung erheblicher Eigenmittel
durch den Eigentiimer.

% Kranewitter 2017: 175
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4.3.3. Ermittlung der nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten

Fiir die nachhaltig anfallenden, nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten wurden
nachstehende Annahmen getroffen, wobei sich die in der Berechnung angegebenen
gerundeten Prozentsitze auf den ermittelten nachhaltigen Jahresrohertrag der Miet-
einnahmen bei Vollvermietung zur Marktmiete beziehen. Diese konnen je nach
wirtschaftlicher Beeintrdchtigung und bautechnischem Mehraufwand merklich héher

als bei nicht unter Denkmalschutz stehenden Objekten liegen.

a) Instandhaltung

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der Beseitigung von baulichen Schiden
aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen sowie der Sicherstellung einer
langfristigen Vermietbarkeit in ordnungsgemédfem und ortsiiblichem Zustand. Da-
runter sind jene MaBnahmen zu verstehen, die zur Sicherstellung nachhaltig erziel-
barer Einnahmen erforderlich sind. Die Instandhaltungskosten werden auf Grundlage
von Erfahrungswerten in €/m? Nutzfliche und Jahr angesetzt. Aufgrund des
Vorliegens der Denkmaleigenschaften wird hier ein héherer Ansatz mit 18,0 €/m?

gewihlt.

b) Verwaltung

Die nicht umlagefdhigen und somit vom Vermieter zu tragenden Verwaltungskosten
umfassen in erster Linie die Kosten der Jahresabrechnung, des Bilanzabschlusses u.
dgl. und werden erfahrungsgeméil in % des Rohertrages in Ansatz gebracht. Die
dafiir zu veranschlagenden Kosten konnen durch einen etwaigen Mehraufwand unter
dem Aspekt der erforderlichen Abstimmung mit dem Bundesdenkmalamt hoéher
ausfallen. Hier wurde ein Ansatz von 0,5 % des nachhaltigen Jahresrohertrages der

Mieteinnahmen bei Vollvermietung zur Marktmiete angesetzt.
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¢) Betriebskosten

Die nicht umlageféhigen Betriebskosten der gegenstindlichen Liegenschaft werden
wie die Verwaltungskosten in einer Hoéhe von 0,5 % des nachhaltigen

Jahresrohertrages der Mieteinnahmen bei Vollvermietung zur Marktmiete angesetzt.

d) Mietausfall/Leerstehung

Das Mietausfallwagnis bzw. Leerstehungsrisiko, das den anteiligen Betriebskosten
im Falle eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des Auszuges bis zur Neuvermietung
entspricht, wird mit 4,0 % des Rohertrages angesetzt. Bei der Investment Method
findet das Wagnis keine gesonderte Beriicksichtigung, da dies bereits im All-Risks
Yield beriicksichtigt ist.

4.3.4. Liegenschaftszinssatz und All-Risks Yield (ARY)

Der Liegenschaftszinssatz driickt indirekt die erwartete Verzinsung eines Investors
fiir das eingesetzte Kapital im Rahmen der Investition in eine Immobilie aus. Er ist
somit einerseits marktorientiert, basiert also auf tatsdchlich erfolgten Kiufen bzw.
Verkdufen am betreffenden Teilmarkt, und andererseits objektspezifisch und impli-
ziert somit Faktoren wie Mietsteigerungspotential, Investitionsrisiko, Bonitdt der

Mieter, Laufzeit der Mietvertrage und die Standortgunst der Immobilie.”

Neben dem aktuellen Marktgeschehen am Immobilienmarkt und der Objektqualitat
werden weiters allgemeine wirtschaftliche Faktoren, wie z. B. die Entwicklungen auf
dem Kapitalmarkt, beriicksichtigt. Fiir die gegenstindliche Liegenschaft werden
unter dem Aspekt der fiir diese Fallstudie differenziert zu betrachtenden Nutzungsar-
ten/Assetklassen und der daraus resultierenden Annahme von unterschiedlichen
Gesamtnutzungs- bzw. Restnutzungsdauern sowie eingehender Recherchen und

Analysen unterschiedliche Liegenschaftszinssitze ermittelt.

Ein Kriterium fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, dem der Er-

trag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Es gilt der Grundsatz: geringes Risiko bei

% vgl. Bienert: Ertragswertverfahren. In: Bienert & Funk 2014: 364 f.
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niedriger Verzinsung sowie grofles Risiko bei hoher Verzinsung. Der Liegenschafts-
zinssatz ist weiters von der relativen Hohe der Ertrdge abhéngig: Bei sehr geringen
Mieten wird der Liegenschaftszinssatz am unteren Ende der Skala anzusetzen sein,

hingegen wird bei hoheren Mieten mit einem hoheren Zinssatz kapitalisiert.®'

, Ex lege ist die Wahl des Liegenschaftszinssatzes vom Sachverstindigen zu
begriinden. [Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802]% verweist in diesem Zu-
sammenhang auf anerkannte Verdffentlichungen von Kapitalisierungszinssdt-
zen [!]%, insbesondere jene des Hauptverbandes der allgemein beeidet und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreich. Formell ist der gesetzli-
chen Regelung iiber die notwendige Begriindung des Liegenschafiszinssatzes
mit dem Hinweis auf die anerkannte Verdffentlichung Geniige getan. Die Be-
griindung des Zinssatzes bedeutet aber noch lange keine Ableitung desselben
aus dem Marktgeschehen.

Datfiir hat sich bis jetzt im Wesentlichen die Methode der Ableitung aus dem
Kapitalmarktzinssatz alternativer sicherer Veranlagungsformen etabliert.

Der Sachverstindige hat aber die Moglichkeit, aus offentlich zugdnglichen
Quellen Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten in vergleichbaren
Lagen in zeitlicher Ndhe zu ermitteln. Diese Vergleichswerte dienen unter An-
wendung des Verfahrens gemdfs § 4 LBG zur Ermittlung der Bruttoanfangsren-
dite der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft. Der Liegenschaftszinssatz
wird retrograd folgend so angepasst, dass die vergleichend ermittelte Brutto-
anfangsrendite des Bewertungsgegenstandes erreicht wird. Der Liegenschafis-
zinssatz ist fiir einen Marktteilnehmer keine Rechengrofse fiir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichts-
punkten des Liegenschaftszinssatzes. Die Kenngrofse eines Investors bei ent-
wickelten Immobilien ist vorrangig die Bruttoanfangsrendite. Diese ist aus
offentlich zugdnglichen Urkunden ersichtlich und somit aus dem Markt ableit-
bar.

Der Immobiliensachverstindige ist daher angehalten, den Liegenschaftszins-
satz retrograd aus vergleichend erhobenen Bruttoanfangsrenditen darzustel-
len. In diesem Fall wird er auch keine Schwierigkeiten bei der Begriindung des
von ihm gewdhlten Liegenschaftszinssatzes haben. Der Liegenschaftszinssatz
ist nur mehr als Rechengrofle im Ertragswertverfahren zu verstehen und tritt
somit hinter die dominierende Bruttoanfangsrendite.

(vgl. Edlauer Muhr et al.: Die Chimdre des Liegenschaftszinssatzes im Er-
tragswertverfahren gem. § 5 LBG)

6! vgl. Kranewitter 2017: 97 f.

62 vgl. Die im Jahr 2019 verdffentlichte, technisch iiberarbeitete Ausgabe der ONORM B 1802-1:2019 07 15
ersetzt die bisher giiltige Normenausgabe, die ONORM B 1802:1997 12 01. (vgl. ONORM B 1802-1 2019: 15)

8 ebd. Die technisch iiberarbeitete ONORM B 1802-1 verwendet hier mittlerweile den Begriff
Liegenschaftszinssatz.
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Die ausgewiesenen Zinssédtze bewegen sich in der Nutzungskategorie WOHNEN je
nach Verfahren sowie in der zu ermittelnden Variante A — Moglichkeit der Neuver-
mietung sowie Mietanhebung der Bestandverhiltnisse — und der Variante B — Not-
wendigkeit der Aufrechterhaltung der Bestandverhéltnisse — in unterschiedlicher H6-

he in einer Bandbreite von rund 1,5 % bis 2,1 %.

In der Nutzungskategorie GESCHAFT bewegen sich die ermittelten Zinssitze zwi-
schen rund 1,6 % bis 4,4 %, in der Nutzungskategorie BURO bei rund 2,7 % bis
3,6 %.

Zur Plausibilisierung dieser Zinssédtze sei auf die aktuellen Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs® verwiesen, wobei anzumerken ist, dass sich die Lagekatego-

risierung auf ganz Osterreich bezieht.

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinsséitze stellen wesentliche KenngroBen in den
unterschiedlichen Varianten des Ertragswertverfahrens dar. Die aus den Bewertungs-
ergebnissen resultierenden Brutto-Anfangsrenditen sind jedoch die zumeist am
Markt kolportierten Kennzahlen. Gemdfl den fiir die jeweiligen Assetklassen
WOHNEN, RETAIL/HANDEL und BURO verdffentlichten Marktberichten der
beiden Unternehmen OTTO Immobilien und EHL Immobilien befinden sich die

ausgewiesenen Bruttorenditen in diesen Bandbreiten.

Die zugehdrigen Berechnungsblitter fiir die einzelnen Nutzungsarten GESCHAFT,
BURO und WOHNEN - in den beiden zuvor geschilderten Varianten A und B —

werden aufgrund des Umfanges der jeweiligen Darstellung im Anhang abgebildet.

& https://widab.gerichts-sv.at/beitraege/empfehlung-der-kapitalisierungszinssaetze-fuer-
liegenschaftsbewertungen/ [Zugriff 02/2020]
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5. Schlussfolgerungen

Die Vorgehensweise zur Wertermittlung von Denkmalen wird in der immobilien-
wirtschaftlichen Forschung und Umsetzung in der Praxis seit lingerem kontrovers
diskutiert. Es erfolgt die Umsetzung mitunter nicht immer marktgerecht — sei es aus

Griinden der Vereinfachung oder schlichtweg aus mangelnder Fachkenntnis.

Die Wertermittlung von unter Denkmalschutz stehenden Objekten stellt ein nicht un-
kritisches Betétigungsfeld dar. Die Auseinandersetzung mit dieser Thematik erfor-
dert ein hohes Fachwissen in denkmalpflegerischen und immobiliendkonomischen
Disziplinen, denn nach allgemeiner Auffassung zieht eine Unterschutzstellung eine

empfindliche Minderung der 6konomischen Verwertbarkeit nach sich.

Die Bewertung von unter Denkmalschutz stehenden Immobilien stellt an Sachver-
stindige eine besondere Herausforderung sowie ein besonders hohes Mal} an Verant-
wortung dar und erfordert zunehmend die Spezialisierung von Immobiliensachver-

standigen.

Die Zuriickhaltung von Stakeholdern wie Eigentiimern, Investoren oder Projektent-
wicklern liegt primdr in den Unwégbarkeiten des denkmalpflegerischen Genehmi-
gungsprozesses sowie den damit verbundenen finanziellen Risiken. Das Abwégen
zwischen den Vor- und Nachteilen der Auswirkungen einer Unterschutzstellung
hingt allerdings meist von der konkreten Marktfahigkeit des jeweiligen Objektes ab
und bedarf dafiir umfassender Analysen zur Klarung der jeweiligen Rahmenbedin-

gungen.

Anhand dieser Arbeit konnte dargelegt werden, dass sich der Einfluss des Denkmal-
schutzes auf den Verkehrswert sowohl wertmindernd, wertneutral als auch
werterhohend auswirken kann. Die wertrelevanten Konsequenzen einer
Unterschutzstellung, sowohl in positiver wie auch negativer Hinsicht, wie erhdhte
Anforderungen an bzw. Aufwendungen fiir unter Denkmalschutz stehende
Immobilien, damit einhergehende FEinschrinkungen in Bezug auf mdgliche
Nutzungen mitsamt vorgeschriebenen Auflagen fiir Verdnderungen sowie steuerliche
als auch etwaige mietrechtliche Sonderstellungen, gilt es allesamt in Betracht zu

ziehen. Diese zweifelsfrei wertbeeinflussenden Umstinde sollten in der
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Wertermittlung einer unter Denkmalschutz stehenden Immobilie jedenfalls

berticksichtigt werden.

Weiters bietet das erwdhnte Handbuch ,,Standards der Baudenkmalpflege* des Bun-
desdenkmalamtes einen einheitlichen Orientierungsrahmen in Form einer Arbeits-
hilfe — unterteilt in die Kapitel Erfassen, Erhalten und Verdndern — fiir die weitere
Auseinandersetzung mit der Thematik des Denkmalschutzes und kann somit Ent-
scheidungsgrundlagen fiir den Planungsprozess, fiir den denkmalgerechten Umgang
mit Materialien, Bauteilen und -elementen sowie fiir alle baulichen Verdnderungen

der Substanz und des Erscheinungsbildes des Denkmals bilden.

Jedenfalls bedarf es eines Offentlich wirksameren Diskurses zur besseren Veran-
schaulichung und Nachvollziehbarkeit von Abldufen und Erwédgungen des Bundes-
denkmalamtes bei Unterschutzstellungsverfahren, da eine Unterschutzstellung, die
mit dem Offentlichen Interesse an der Erhaltung des Denkmals begriindet wird, letzt-

endlich einen bedeutenden Eingriff in das Eigentumsrecht darstellt.

Zur Sicherstellung der Erhaltung sowie der Nutzung von Denkmalen bedarf es der
Evaluierung bestehender bzw. der Schaffung neuer positiver Anreize, um die mit ei-
ner Unterschutzstellung verbundenen Verpflichtungen von Eigentiimern — wie die
Durchfiihrung von Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen — gewdhrleisten zu

konnen.

Finanzielle Anreize sind unter anderem die Vergabe von Subventionen sowie gefor-

derte Darlehen oder steuerliche Besserstellungen und Erleichterungen.

Der Rechnungshof sprach im Frithjahr 2017, im Zuge der Priifung des Bundesdenk-
malamtes iiber den Zeitraum September bis November 2015 (BUND 2017/23), die
Erfordernis einer Ergéinzung des Unterschutzstellungskonzeptes um eine umfassende

Strategie fiir Unterschutzstellungen aus:

. Im Unterschutzstellungskonzept des BDA fehlten Angaben iiber qualitdits-
sichernde Mafsnahmen, um eine bundesweite, einheitliche Vorgehensweise im
Bereich Unterschutzstellung zu gewdhrleisten, iiber die Auslegung der im
Gesetz zur Erhaltung des Osterreichischen Kulturgutbestandes genannten
Kriterien [vgl. § 1 Abs 2 DMSG] und iiber die mit der Unterschutzstellung
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verbundene Forschungstdtigkeit. Weiters fehlte eine Verdffentlichung der
Unterschutzstellungskriterien. *

Ein transparentes Unterschutzstellungskonzept sowie bundesweite einheitliche Stan-
dards fiir die nachvollziehbare Beurteilung der Denkmaleigenschaften und von For-
derrichtlinien wéren somit unumgéngliche MaBnahmen zur besseren Nachvollzieh-

barkeit von Unterschutzstellungen.
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Nachstehend befinden sind die Berechnungsblitter der zuvor erorterten Fallstudie

AU 7°L8T  Pqun

A000S°E  eq

ML 1391 LAVHOSAD

. 9¥0°990°vC €IS8II'PT 9I0°LEEPT 081°L8I'VT 081°L81'¥T UIPUEISUI[) UIPUISSNJUIIIIIIM UISIISUOS 10A JIIMSFEL)IY JOSYNBLIOA
0 0 0 (42414 00€°ST0°ST Homuoapog IasIfiauy
m 910°990°'vC EIS8II'YT 9I0°LEEPT 8EEHLO'TT 088°ILI'6 LAVHOSHD Udsejuy :u:o::a.mm.._ov JIIMSSBILIY JISYNELIOA
9¥0°990'+C €IS8ITYT 910°LEEYT 8E€EYLOTT 088°1LI°6 JOSHIRJ[SIAIOA X selloulalsalyef
160¥°CT SILY'ET 89°€T estle syl 1951 BJ[SIAIOA
%9y %9T'Y %SP'E %00t %00°t A V/Z)esSUIZS)BYOSUISIL]
wmam ww}ro vhs.m—. 0S QIyef ¢ mﬁﬂmh, 0¢S hozmvw UNZINUWSY
O I¥6°€L0’T S9S°LT0°L S9S°LT0°L S9S°LT0°L £56'97 UdSB[UY UdYDI[Neq 19p se.n).lduRIsaIyef
W 0 0 0 0 219°009- uﬁﬂmﬁmNum\wﬁmB:wﬁom
%00t SO TN P01 A V/2yessulZseyosudsaly
=l 00€°S10°ST 00€°S10°ST TNTAN W0l HOMUDPO Io3I[IRIUY
=) W ['€00°€ W €00°€ TOTAN W T°€00¢  LIYHOSHD QUIBPZINN
= 000°¢ 000°S QAN E/LIVHOSTD/NANHOM dY2EPZINN U 01d [10)UBUS}SOypUNID
O I$6°€L0°T S9S°LT0'L S9S°LT0°L S9S°LT0°L S9S°LT0°L UYRYURSPUE)SIF ..oFMmﬁoEo..%E&.
0 LLE 9 LLE OV LLE9Y- LLE Y- %0t STUSEMS[[BISNBISTN
m L6L'S- LOL'S- L6L'S- LOL'S- L6OL'S- %S0 us)soysqaLey asiyejose[uin Jysru
: L6L'S- L6L S L6L'S- L6L S L6L'S- %S0 U2)SOYSSUN[EMI9A S5IYRJOSEIWN JYOTU
B OL8'EL- 6L8° €L 6LY €L 6L8° €L 6L8 €L ANF 081 OUNI/LAYHISTD/NIANHOM SY9BJZINN W 01d U3)SOYSTUN[BYPUBISUL
- SIP6SI'L SIV'6SI'L SIF6SI'L SIV'6SI'L SIP6SI'L S€T [§21 S'9EL'LS ProLy U9JIPYUIISPUE)SIY 9P se1)dyolsalyer
= S16°66€ S16°66€ S16°66€ S16°66€ S16°66€ 0°st 69 ¥ eIsTe 1eee’] 1 oq|  LAYHOSHD OM/1T
& 002901 002901 002901 00T901 002901 005 '8 179T°¢ O°LLY Dd boq| LAYHOSHD | TSH/OH
A ¥86°6S ¥86°6¢ ¥86°6S ¥88°6S ¥86°SS 0°0S ¥81 ¥LOL'T 96 k| Joq| LAYHOSHD ISH/O4
: c1ocy cloey c1ocy cloey clocy 005 178 S6r9°€ 0°0L k| dgequn|  TAYVHOSHD | €1-11/94d
o Y65 'Sh ¥6S'St Y65'Sy ¥6S°St Y6S'SY 0°08 [aal L1601 0°9L OF | ‘yequn| TJVHOSHD | ®II/DF
C €LY 8EL'Y8 €LY 8EL'V8 8E€L'Y8 008 8yl L€60°C iyl od equn|  TAVHOSHD 4/
N 6€6'€EE 6£6°€EE 6€6'€EE 6£6°EEE 6€6'EEE 0°ST €91 TBII8I el Od 1oq| LAYHOSHD NM/Hd
E 78909 78909 78909 78909 789°09 S'L TL 9098t TrL9 ON hoq|  NANIVA 1dv/ON
G 926°S 926'S 926°S 926'S 926'S 09 00 00 €78 oN 1991 | YOV T/ LSNOS L/ON
€919 €919 €919 €919 €919 09 00 00 968 oNn 1991 | YOV T/ LSNOS 11/50
e} mI°¢ (18 wI°¢ (1N oI°¢ 09 00 00 L1L oNn 199 | IOV T/LSNOS|  T1/D5N
Q 985S 985S 985S 985S 985S 09 00 00 9°LL on 109 ADVT/LSNOS|  83/DN
ﬂ” cI8e Ci8e cI8e Ci8'e [4ER3 09 9°G S°56T 6°TS on 1oq | YIOVT/LSNOS|  93/ON
< 184 {184 184 184 184 09 ST £orl 0°LS N Toq | YIOVT/LSNOS|  13/DN
%c ANnd w ed ung ut ed ang used ung u ed ung w ed g w wed wyng urewed| yog wewed < ur
=] APIUPEN RIUPIE RMUPIE APIuUPLEN dPRIuUPLEN PIUPLIEN QIS MPINIST | APEYZINN | dudq | ST Sunzyny doy,
m §5013 XAV (AN aydr[puaun ‘pamuapog auyo) |(GNY YOIPUS ‘HaMupog uyo) (319muapog ywr) (1omuapog )
S UDIYEIdA)IIMST e UIYEJIIAYIIMST eI UDIYELIdAYIIMST eI | uddyeLIdA)IamMsSenaq
u POYIIA] JUIUIISIAUT SIYIBJUIIIIA SINYIBJUIIIA SaBIsSuIy $IBISIFIOMZ
N ASSINLTYHYIAANVLSA ONNDIANIAE HOVN ONNEGIHNV.LATA AIMOS ONNLATNIIANAN — ALATALIYVIA iV VA 7 U0A | 'Y ouEBLIEA LIVHOSD
2
o

iante A — 1 von 2

Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Var

Abbildung 17

95


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

‘w107 woygmos usuulq
z

96

~ uanoyut 1WA 191SLJIQUN 1P I 1AL 1408 DSSIU[EY. 10p Sunsy Iz NGRS 19p dwRuUY
“OIUPHR INZ SAp T uaSniozIop sap v “wnennz uauulq — SumsLjog/purISIaa UaNdYuIg Jop Sunidtues
1y dJuBLIEA
%¥0°9 %8L'S %8L'S %8L'S %8L'S 9%00°6 U9)SOYULqRUSqIoMIT WIN uojssedoue 1op Siseq Jne 9JIpusISTuB)uy-0ndN
%l'E %S1°€ %S1°€ %S1°€ %S1°€ 9%00°6 UQJSONUQIUSGIIMI SI9IA-IS] 1Op SISBE JNE 9IPUAISTUEJUY-0NON
%01°L %01°L %01°L %01°L %01°L ORI Ud)ssedoFue 1op siseq Jne d)pudIsTurjuy-0nnig
%STY %STY %STY %STY %STY QIRIA-IS] 19p SISeq Jne )Ipualssuejuy-onnig
000% 000'% 000% 000'% 000'% LAYHOSHD 10punios oyogzinN .t 01d j1omssenty
UI[YBZUUdY
000°0T€91 000°0Z€91 000°0Z€91 000°0Z€°91 000°07€91 LAVHOSHD JIPUNIIG JIIMSSBIPIY
616¥TE9L 616'HTE91 616+TE9L 616'TE91 616FTE9L LAVHOSHD JIIMSTEIIT
620°CS1- 89¥'TS 1~ 09T ¥S1- LEO'EST- LEO'EST- TOBDIEJ[PIAIOA X SEIIDIOPUIN
LELS'T 16L8°1 T106°1 1988°1 1988°1 195 N[BJ[OIAIN
%9y %9TY %St'E %007 %00y A V/2)esSUIZS)JeYISuasor]
Qlye[l 0 AIye[ (T Alye[l (0 QIye[ (T Qe[ (0T QIUel (7 AIyef (‘7 sSen1aIopull Sop Ioneq
orl'18- Op1'18- orl'18- Opl1'18- Orl'18- op118- ov1'18- “e'd Sensosopury
ML L9 ML L9 L9 L9 w“LY- “wrd FenIoIopury
W T°L8T W T°L8T W T°L8T W TL8T W TL8T W TL8T M TL8T goqun LAVHOSHD SydBANN
FEDN V2N UNIdIUES WNENIZ PUIIYEM JSNLIIAJIIA
189021~ 600°€TI- 170°€ET- sT19clI- sT19tl- J01{EJSSUNSUIZQY X SBJLIIOPUTIA
9v9°0 8859°0 9TIL'0 SSL90 SSL90 10pyef 1Z2qy
%9y %9TY %St'E %007 %00y AN V/Z1BSSUIZS)JYOSUAFOI T
S1yer 0°01 oIyef 0°01 a1yer 0°01 oIyef 0°01 SIye[ 0°01 SIe[ 0°01 SSLNI2IOPUIIN SOp Joneq
90L981~ 90L'981~ 90L981~ 90L981~ 90L981~ 90L°981~ UQJSOYSTUNIOIUES
059- 059- 059- 059- 059- 059- U 01d uojsoysFunIoIuES
W T°/8T W T°L8T W T°/8T W TL8T W TL8T W T'L8T goqun  LAVHOSHD QUIBANN
L 2N J9)SLIJaqUN UI)SONSFUNIANUES
000°6¥L'1- €8L°SSLT- LTS E8LT- 68S¥9L'1- 685 V9L’ 1~ J013{EJSSUNSUIZQY X SELLISIOPUTIA
¥916°0 66160 SY€6°0 9¥6°0 9260 101e}
%9y %9TY %SY'E %007 %00y AN V/Z1BSSUIZS)JRYOSUAFOI T
QIye[ 07 aIyef (7 QIye[ (07 Qlye[ (7 QIye[ (07 AIyef (07 aIyef (‘7 sSen1olopully Sop Ioneq
085°806°1- 085'806'1~ 085°806°1- 085'806°1- 085°8061- 08S°806°1-  085'806'1- UQJSOYSTUNIOIUES
00s- 00S- 00s- 00S- 00s- 005- 00§~ W 01d uojsoysFunioiues
M TLISE W TLISE W TLIRE W TLISE W TLISE U TLISE WTLIRE 1oq/Ie9l  LAYHOSHD QUIBZINN
FEDN 2N 19)S11J3(J/193] UI)SONSFUNIAUES
1€€°020°C £91°920°C- 9L6'6¥0°C- 6CL'EE0T 6CL'EE0'T ToSTEJ[IAIOA X SelIoIpUIN
LELS'T 16L8°1 T106°1 1988°1 1988°1 JOTNRJIOIATOA
%9ty %9TY %St'E %007 %00y A V/Z1eSSUIZS|Jeyosuazor |
aIye[ 07 aIyer 0°7 aIye[ 07 aIyer 0°7 e[ 0°7 AIel (7 e[ 07 STeNIIOPUIA SOP Jone(]
SLT8LO'I- SLT8LOI- SLT8LOI- SLT8LOI- SLT8LOI- SLTBLO'T-  SLT8LO'I- “e'd SenIoIopuriy
958°68- 958°68- 958°68- 958°68~ 968°68~ 96868~ 958°68- “wrd SenIoIopuIn
M TLISE W TLISE M TLISE U TLISE U TLISE U TLIRE MWTLIRE 1oq/Ie9l  LAVHOSHD SUOBZINN
FEDN L2 UNIdIuES WNENIDZ PUIIYEM Se1)IdIPUIAl
L11°669°¢- OLT'9€L’E~ 6T 168°¢- 08L'¥8L"E~ 08L¥8L"E~ 95 NRJ[IAIOA X SEILDISPUIN
T8T6'L 9L00°8 10v€'8 8I11°8 8I11°8 JOTNBJ[OIAIOA
%9ty %9TY %St'€ %007 %00t AN V/Z1BSSUIZS]JRYISUITOL ]
dIyer 0°01 oIqef 0°01 dIye[ 0°01 oIyef 0°01 2Iye[ 0°01 aIyef 0°01 STEIIDIOPUIIA] SO JONE(]
LLS 99t~ LLS99%~ LLS 99t~ LLS99%~ LLS99%~ LLS99%~ “e'd FenIIpuIN
SIY6SI'I SIv'6SI'l SIY6SI'I SIY6SI'l SIY6SI'I SIF'6SI'l “e'd Bungeyuy yoeu oI
81996 81996 81996 81996 81996 81996 ‘wrd Sunqayuy yoru RN
8€8°769 8¢8°C69 8€8°769 8€8'69 8€8'T69 8€8769 “e'd FeyyonssguniIomag wnz ASIN-IS
9EL’LS 9EL’LS 9EL’LS 9EL’LS 9EL’LS 9EL’LS “wrd Feyyonss3uniiomag wnz A2IN-IS
620TCIIE 620TTIIE 620TCIIE 620TTI'IE 620TTIIE 620CTTIIE Q1IN 10p Fungayuy pundiioz
610TTIIE 610TTIIE 610TTIIE 610TTIIE 610TTI'IE 610TTIIE BIYO1SSUNLIOMIg
V2N SenRIdpuIy
Ang w ed Ang w ed Ang w ed Ang w ed Ang w ed
PIUIBA PIUPLIBA JITUPABIAL PIUPLIBA PIUPLIBA
POYRIN UIYBJIIALIIMSTRILIY UIYBJIIA)IIMSTRIIT UAYELIDALIIMSTRINIY | UdIYBLIdALIdMSTRIIY
JudunsaAuf SAYPIBJURIIA SAYPIBJUIDIIA ISR[SUIy] IS 1
ASSINLTYHYIAANVLSAS ONNOIANATS HOVN ONNGAHNVLATA AIMOS ONNLATNYIANEN ~ ALATALIAVIA 1V 4VA TUOA Y AuTLIEA LIVHISTD

Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante A — 2 von 2

Abbildung 18


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

AU TLT  equn

M000SE B9

M TLIE 499] LAYVHOSID

0S8°PE€°0T ILEPPE0T 6T1vEY 0T £65°19€°0T £65°19€°0T UIPUE)SUI[) UIPUISSNFUIIIG).IOM UISHSUOS I0A JIIMSSEILIY JISYNELIOA
0 0 0 68L°CE6°E 00€°S10°ST HSMUSPOE 1931[IUY
0S8°VE€°0T 9LEFPE 0T (Y48 4% 414 £08°87V 91 £6T9VE'S LAVHOSHD Udse[uy udypifneq .1op J1omssel).Iy JOSNELIOA
0S8'¥€€°0C 9LEPPE 0T 6CI'vEY' 0T £08'8TF 91 £6T9Y¢E°S ToTN[BJ[STAIOA X SENIOUIDISOI(e[
S611°TE £969°¢€¢ 8708°€E L8LI'LT L8LI'LT JOBNBJ[OIAIOA
%1€ %L6°T %99°1 %TLT %TILT A V/21esSUIZS)RYOSUISIL]
M_Bm w_>>0 AlYel OS AlYel OS AYel O¢ JINEPSSUNZINUISAY
101°€€9 bLY'$09 PLY'$09 PLY'P09 60L°961 UISE[UY UIYIINE] IIP SEILIDUPISAIYEL
0 0 0 0 SOLLOY- m::m_.:NhO\;no?Eo—uom
%TLT SBTAN M0 A V/Z1essuIZs)eyosuosor |
00€°S10°ST 00€°S10°ST TOUTAN W ETOIT HoMUPOY JOTIIIUY
W ['€00°€ W ['€00°€ TOTAN W T€00¢ LIYHOSHO dyoBZINN
000°S 000°S QAN E/LAVHISAD/NANHOM dY28[ZINN (W 01d [10)ueud)sodpunin
101°€€9 YLV $09 YLV $09 YLY'$09 YLY'$09 U)PYUIISPUE)SIY 9P S€1)IURISIIYE[
0 LT9°8T LT9°8T LT9'8T LT9°8C- %0t StUSeMS[[eJSNeIdIA
668°C- 668°C 668°C- 668°C- 668°C- %S0 UQJSONSqALIAE BT EJOTRIUIN JYOTU
L6L'S" L6L'S- L6L'S- L6L'S- L6L'S- %S0 UDJSOYSTUM[EMIOA 9BIYRJBE[WN JYOIU
6L8°€EL- 6L8°EL- 6L8° €L 6L8° €L 6L8°€L- ANA 081 OdNE/LIVHISTIO/NINHOM SY2B[ZINN W 01d usjsoyssunjeypueisuy
9LY°SIL 9L9SIL 9L9°STL 9L SIL 9L9SIL S°€T 'y S'9EL’LS ProLY UJIOYUIISPUEB)SIY 9P se1)IdYoIsaIye
S81°0LT S81°0LT S81°0LT S81°0LT S81°0LT 0°sT 69 ¥ S16TC Ieee] 1 q| LAYHOSHD OM/T
SY1°6€ Syl'6€ Syl'6€ SYI'6€ Sy1'6€ 0°08 v'8 1'z9te 0°LLT D4 oq| LAYHOSHD | TSH/OH
88¥°0C 88%°0C 88¥°0C 88%°0C 88%°0C 008 781 ¥LOL'T 96 (k| 4oq|  LAYHOSHD ISH/94
YoL €Y YoL €Y oL ey YoL ey YoL ey 0°0S 1°c8 S6r9'€ 0°0L (k| gequn| TAVHOSHD | €1-11/D4
001°¢l 001°¢l 001°€l 001°€l 001°€l 0°0S [aal L1601 09L od Joqun|  TAVHOSHD BI1/DH
STI'ST STI'sT STI'sT STI'sT STI'sT 0°0S 81 L€60'T TIvl od equn) TAVHOSID A14/59
61v'LIT 61V'LIT 617 LIT 617 LIT 61¥'LIT 0°sT €91 T8II'81 eIt 54 eq|  LAYHOSHD NAM/OF
°6E88 (431 °eE88 °SE8S °SE8S SL TL 9798t TyL9 DN o9 NIV 1dv/ON
926°S 926'S 926'S 926'S 926°S 09 00 00 €78 DN 1991 | YHOVT/LSNOS L/ON
£91°9 €919 £91°9 €919 €919 09 00 00 9°¢8 DN JOQ[ | YHOVT/LSNOS|  11/D50
I8 I8 (I8 (I8 91°S 09 00 00 L1L on 193] | AOVT/LSNOS|  71/90
98¢°S 986°S 985°S 98S°S 98¢S°S 09 00 00 9°LL on 1991 YAOVT/LSNOS|  83/9N
9ps'¢ 9vs'e 9rse 9rse 9ys'e 09 9°G §°56T 6TS N G YIOVT/LSNOS|  93/DN
789°1 89°1 89°1 ¥89°1 ¥89°1 09 ST £orl 0°LS DN R YIOVT/LSNOS|  121/9N
Aang ured Ang ured Aand ued and ured And ured Aung wwed |wgng urwed | g wwed 2 ug
BRI TA-ST o1y TA-ST BIRTe TA-ST SPIUPLEI/PIINS] | 991U AT | Q19T IREy IPIN-IST APIN-IST apepznN | duaqy | smeg Sunzyny doy,
5018 XYV (N 2yoIpUauN HaMULPOG UYO) |(INY YIIPUS ‘HAMUPOY AUY0) (1emuapog yrur) (1amuapog Jrur)
UDIYBJIIALIIMSTRILIY UDIYBJIIALIIMS TR UIIYBLIIALIDMSSRIIY | UDIYEJIIALIdMSTeIIT
POYIIA JUIWISIAUL SANYIBJUIIIA SIIYIBJUIIIIA SaBISP[SuIy SIBISTIMZ

ASSINLTYHYIAANVLSTE 44d ONNLTVHIALHOTIANY — ALATALST 4 dVA

T UOA [ °g QUBLIEA LAVHOISTD

Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante B — 1 von 2

Abbildung 19

97


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

2 4 10p Sunypey; A" Q1MOS ASSTUN[BY. € U912ISLaquN 10p SunFipusag Inz JINYIISQIA duIay
“ARIWPHRIA INZ SIP 1 ua3n1azIap sap “WNBAIZ W[YE uauulq — SumsLjeg/purISIaa UaNYuIg Jop Sunistues
g AUBLIBA
- - - - - %00°6 U)SONUIQAUSIIMIT 1R udissedaFue Jap SISeg Jne )IpuaisFuejuy-01aN
%95°¢ %07°€ %07°€ %0t°€ %0t°€ %006 U9ISO)UIGIUSGIOMIT 2)OIN-IS] 10p SISEg JNE dJIPUBISTUBIUY-0NAN
— — — — — djo1\ udyssedoBue 1ap siseq jne o)ipuais3uejuy-onnig
%6EY %6EY %6EY %6EY %6EY SJOIA-IS] JOP SISEE JNE AYIPULISTUEUY-0NNIg
000F 000t 000t 000t 000t LAYHOSHD 19puniod SYoryZInN W 0id Momssenty
US[BZUUIY]
000°0Z€91 000°0Z€91 000°0Z€91 000°0Z€91 000°0Z€91 LAVHOSAD JOPUNISE JIOMSTEIAT
6167ZE91 61691 616HTE 91 616HTE 91 616791 LAVHOSAD 3IoMSTen I
$00°SS1- €2ESCI- 0£€8S1- 106°SS1- 106°SS1- 105 DIEJ[PIAIOA X SENIDIOPUIN
€016°1 €r16°1 €156°1 PIT6'l PIT6'l 1oBN[EJ[AIAIOA
%1€ %L6T %99°1 %CLT %CLT AYY/Z1esSUIZS)Jeydsud5al |
IUE[ (T aIyer 0T aIyer 0T aIye[ 0°C axe( 0° IfE[ 0T AIYR[ 0T SBRILIQIOPUII SOp JonE(]
orI18- Ov1°18- orI18- orI18- orI 18- o118~ ov1 18- “ed FenIo1opury -
LY 9L9- 9L°9- 9L°9- T9L°9- LY LY ‘wrd Seniolopury
W T°L8C W T°L8T W T°L8T W T°L8T W 78T MW TL8T M TLST Joqun_ [ IYHOSHD QUIRYZINN
RO V 1eA UNIDIUES WNEI)IZ PUIIYEM JSNLIIAIIIA
JOP[RISSUNSUIZQY X SBIISISPUTIA
10)ej: I <
A V/Z1eSSUIZS)Jeydsuagal]
AIqel 001 STenIoIopuIA SOp Jone(
90,981~ ud)soysTunidiueg
059- L o1d udjsoysFunidiueg
W TL8T Jaqun [ AYHISAD SYOEPZINN
V 1BA JI)SLIJaqUN UI)SONSTUNIdIUES
990°S6L1- 920°008°1- SI89¥8°1- ¥66'808"1~ 66'808"1~ 101eJSSUNSUIZQY X SBILIDISPUIIN
S0¥6°0 1€76°0 9L96°0 8LY6°0 8LY6°0 10pe)SounsuIZqy
%I1°E %L6°T %99°T %TLT %TLT A V/Z1eSSUIZS)RyoSUogor ]
aaye( 07 aIye( 0 aIye[ 0T aIye[ 0T aIye[ 0°C aIe( 0T QIYE[ (T STRIIDIOPUII SOP Ione(]
085°806'1- 085°806'1- 085°806'1- 085°806' - 085°806' 1~ 0858061~ 0858061 U0JSOYSTUNISIUES
00S- 005" 005" 005" 005~ 00S- 005~ 2w oxd udsoysFunIoIuES
M TLISE A TLIRE M TLIRE M TLIRE M TLISE MTLIRE M TLIE J2q/19]_LIYHOSHD SUIBYZINN
d 1ep V deA JI)SLIJI(/II9] UIISONSTUNIDIUES
798°6S0°C- 801790 S90701°C- 6LLTLOT 6LLTLOT To5O[RJIAIAIOA X SENIDIOPUIIN
€016°1 [t €156°T Y126’ YIT6'l TOBN[RIPIATOA
%1€ %L6T %99°1 %CLT %CLT A V/ZIBSSUIZS|JBYOSUOTOL ]
aayef 07 aIye( 0 aIye[ 0T aIye[ 0T aIef 0°C oIqe[ 0T dIYe[ 0T STRIIQIOPUII SIP 1oneq
SLT8LO'1- SLTSLO'I- SLTSLO'I- SLTSLO'1- SLTSLO'L- SLT8LOT-  SLTSLOL- “e°d SenioIopuIy
958°68- 958°68- 958°68- 958°68- 958°68- 95868 958°68- ‘wrd Senioropuiy
W TLISE M TLIRE M TLISE M TLISE W TLISE MTLIE  MTLISE 99/19] _LAYHOSTD SYREYZINN
FEDN V 1BA UNRIUES WNENZ PUIIYEM SBI)IdIIPUIIA]
IOB[BJ[QIAIDA X SRIISIOPUIIA
ToBN[BJ[DIAIOA
A V/Z1essulZs1jeyosuadal|
IR 001 STenIoIopuly SIp Jone(
LLS99%~ “&°d TenIo1opuriy
SIT6STT “e'd Sungeyuy yoeu AoIN
81996 ‘wrd Sunqayuy yoeu RN
8€8°769 ‘e'd Seyyonsssuntomog wnz o)A -IS]
9€L°LS “wrd Beyyonss3unlIomag wnz 9)AN-IS|
62071 1€ Q01N Jop Fungayuy pundivg
61071 1€ Seiyonsssunomog
VIEA SENIIPUIIAL
Aang u ed Aang u ed ung v ed Ang u ed ung u ed
ANINUPLILINPRIN-IST INUPLIEPIN-ISE AIUPLIE/FINN-IS QPIUPLIEN/INN-IST | d1opuy HIGD|
POYIdA UAYBJIIA)IIMSTRIIT UAYBJIIA)IIMSTRII] UIYBJIIAJIIMSTRALIY | UIYELIALIdMSTR)IY
judunsaAuy SAYIBJUIIIA SANYIBJUIIIA mwmmm_u—wﬂmﬁ an_m_w_M_uBN

ASSINLTYHYIAANVLSAE ¥Ad ONNLTVHIALHOTIANY — ALATA-LST *d dVA

T U0A T °g QUELIEA LAVHOSAD

Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante B — 2 von 2

Abbildung 20

98


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

MOE9L  “ljoqun

W 8'CE Jaq
W 179 1991 odng
989°SEP'9 9S0°LSY'9 LETTYS9 021°69%°9 021°69%°9 PUE)SUI() UIP LUI29q)IOM UdSY 10A 1IOMSTRALIY 1ITYNELI0A
0 0 0 9L0€LY (USRS HoMUPOY 19011y
989°SEF'9 9S0°LSY'9 LETTVS9 Pr0°96L’S 0LS"991°L UISE[UY USYDI[NE] 19P JIOMSSEIIIT I0SYNEIOA
989°GEY'9 9S0°LSY'9 LETTKS9 P70'96L°S 0LS'991°L JOT[EJ[OIAIOA X TeIIOUILISAIe[
906t°9C 968L°LT T951°8T L¥Y6'vT LYv6'¥T 195 N[EJ[OIAIA
YLL'€ %09°€ %T6'T %0S°€ %0S°€ AN V/Z1esSUIZS)eydsuasar |
wwgm M—BO SIyel 09 2Iyef 09 2Iyef 09 umﬂNUmMﬂﬂNﬂﬁ.ﬂwOﬁ
£V6°THT SSETET SSETET SSE'TET 99L" 9 UITE[UY UIYIINE] 9P TE.NIIURISIIYEL
0 0 0 0 686681 SUNSUIZIOA}IOMUOPOE
%0S°€ A V/Z1eSSUIZS)JRYISUdSor ]
0SS°20¢’S 0SS20€°S Hamuapog Jastiouy
W 6°090°1 W 6°090°1 odnd AYIEPZINN
000°S 000°S OANF/LIVHOSTD/NIANHOM YOEZINN W 01d [1)UBUISOYpUNIn
€6°ThT SSETET SSE'TET SSETET SSE'TET U)PYUIISPUEISIY 19 Te1)IDUIISIAYEL
0 L8S01- L8S°01- L8S°01- L8S°01- %07 SIuseMS|[ejsneIdlN
€cel- £€Cel- €cel- £€Cel- £€cel- %S0 UJSONSOLIAE dTIYEJOTL[WN JYOIU
€cel- £€Cel- €cel- £€Cel- £€cel- %S0 UQJSOYSTUM[EMIOA OBIYEJOTRIIN JYOIU
68061~ 68061~ 680°61- 68061~ 68061~ N4 0°81 0INF/LIVHISAO/NINHOM dUBYZINN W 01d udjsoyssunjjeypue)suy
6L9¥9T 6L9°Y9T 6L9'%9T 6L9'%9T 6L9'%9T 80T L6 876701 S090°T U9)IPYUISPUE)ISIY 9P TLA)IY0ISAAYEL
168°¢l 168°¢l 168°¢l 168°€1 168°¢1 0°€C 00 00 €0 4 199])  OodNd 8¢
0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T S 00 00 L68 € 1091 OodNd £/
020°ce 020°ce 020°ce 020°ce 020°ce 514 00 00 1'vC1 € 199 odNd 8¢/¢
0vL'vT OrL'¥T 0vLvT OrL'¥T 0vL'vT SIT 8°L1 ¥90L'T 656 ¢ Jequn  OdNd LE/E
11L°6€ 11L°6¢ 11L°6€ 11L°6¢ 11L6€ 514 9°s 1998 6°€ST € Agequny OdNd L1/E
L98'L L98'L L98'L L98'L L9S'L 0°0¢ ¥81 1709 8Ce 4 oq|  OodNd BEE/T
S¥1'88 Sv1'88 St1°88 Sy1°'88 SY1°'88 0°0¢ €l 6°60S ¥ €19¢ 4 aqun OdNd 07/
PLI'SE PLI'SE YLI'SE YLI'SE YLI'SE 0°02 8'L1 7809°C 99l [4 gaqun OdNd £€/C
Ang wed And w ed Aand ured Ang w ed Ang w ed wping i urd waing wwed | Y0y wued A uy
dRIUPIEIN APIWPLEN APIUPLEN APIUPIBIN dPIUPIBIN PPN ARIN-IST APINIST SYIEPZINN | U | SWIE)S Sunzyny doy,
$5013 XYV (AN ayd1[puaun ‘Lamuapog uyo) | (N AY2IPUS “HaMU3POg uyo) (31muspog ) (11amuspog )
UDIYRJIIALIIMSTea)I UDIYELIALIDMS SR UDIYRJIIALIOMSTRIY | UdIYELIdALIdMSS R
POURIN ¥ SAPYIBJUIIIA ISR[SUIH ISI

ASSINLTYHYAAANVLSIE ONNOIANTTE HOVN ONNGAHNVLATA AIMOS ONNLATAITANAN — ALATALMAVIA ©V VA

T UOA | ‘Y djueLieA OUNd

iante A — 1 von 2

Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Var

Abbildung 21

99


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

AMOS

‘w107 woygmos usuulq
z

19)SLAQUN Jop

1p

m 10p duwiyeUny

uauulq — m:Emem\v:m_aoﬁ co:w:m_m 19p Suniorues

" ajoIupRA InZ S9p 1 sap “wnenoyz
1y dJuBLIEA
%¢S’S %6C'S %6C°S %6C'S %6C°S %00°6 UQ)SONUQAUSGIOMIT )01 UdJssedodue 1op SISeq JNe 9JIPUAISIURIUY-0NON
%TET %830°C %80T %830°C %80T %00°6  U9)S0UIQOUSqIIMIT 91OIA-IS] JOp SISEE JNE AIPUAISTULJUY-0NIN
%LS*9 %LS'9 %LS*9 %LS™9 %LS'9 AN udyssedoFue 1op siseq Jne YIpudISTUBIUY-ONNIg
%L0°E %L0°E %L0°E %L0°E %L0°E QJRIA-IS] JOP SISEE Jne Ipualssuejuy-onnig
008°¢ 008°¢ 008°¢ 008°¢ 008°¢ O { 1OPUNIdE AYIEPZINN W 01d 1OMSTeIIT
1k} A
000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% odnd 19PUNIdT J1IMSTeN Y
67€°670'Y 67€°670F 67€°670'% 67€°670F 67€°670°% odnd J19MSTRA)IG
LT9°09¢- £rS19¢- S01°69¢- 950°29¢- 950°29¢- 19BN[BJIIAIOA X SeIISIOPUIIN
TT68°1 0L68°1 LS16°] L668°T L668°T 19B1[EJ[AIAIOA
%LLE %09°€ %T6°C %05°€ %05°¢ A Y/Z)esSulZS)Jeyosuasory
Qlye[ () AIye[ (T Qlye[ (0 AIye[ (T Alye[ (0 dlye[ (07 AIyef (‘7 SSeNIIOPUIA SOp Jone(
L8S 061~ L8S 061~ L8S 061~ L8S061~ L8S061- L85°061- L8S°061- “e'd Sensoropury
C88S1- 88°S1- T88'S1- T88°C1- 88°S1- 78861~ 88°S1- “wrd Senioropury
W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L M 9°E9L M 9€9L gaqun odNd SYdBANN
RN V 1BA UNIAIUES WNEIIIZ PUIIYEM JSNLIIAIIIIA
091°LTS- 60T°9¢5- LT9TLS- £ECIvS- €eC IS 101ejSTUNSUIZQY X SENISISPUIN
£069°0 L0 66YL0 680L°0 680L°0 10pe) 12qv
%LLE %09°€ %T6°C %0S°€ %05°¢ A V/21esSUIZS)JeYOSuUSal
S1yer 0°01 a1yef 0°01 S1yef 0°01 a1yef 0°01 S1yef 0°01 e[ 001 SSeIIQIOPUIJ SOP JoNE(
0¥9°€9L- 0¥9°€9L- 0¥9°€9L- 0¥9°€9L- 0¥9°€9L- 0v9°€9L- UDJS0Y[SBUNIOIUES
000°1- 0001~ 000°1- 0001~ 000°1- 0001~ W 01d uojsoysgunIoIUEg
W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L W 9°€9L M 9€9L gaqun odnd AYIBIANN
V IEA 19)SLIJAQUN UJ)SOYSTUNIIIUES
eS0T 8T 1TT- 11Ty S0L1TT SoL1TT J0P{eJSTUNSUIZQY X TeIIIPUIA
9826°0 L1€6°0 17160 SEE6°0 SE€6°0 101e) !
%LL'E %09°¢ %T6°C %0S°€ %0S°€ A V/ZIESSUIZSRYISUATI
aIyef 0T aIyef 0T aIyef 0T aIyef 0T aIyef 0T SIUe[ 0T e[ 0T SSENI2IOPUIIN SO Joneq
96¥°LET 96Y'LET 96¥°LET 96Y'LET 96¥'LET 96¥'LEC- 96¥'LET- UJSOY[SBUNIOIIES
008- 008- 008- 008- 008- 008~ 008- < 0x1d uojsoys3uniorueg
W 6967 W 6°96T W 6°967 W 6°96T W 696C W 696C W 696C 4Joq/1e9| odnd QYIBIANN
FEDN V IEA J9)S11J3q/ 193] UI)SOYSTUNIANUES
961°071- °ssopl- LEO 11~ sLovl- wsLovl- JOTNRJIPIAIOA X SeNI2IPUIN
TT68'1 0L68°1 LS16°1 L668°1 L668°1 195 IRJ[SIAIOA
Y%LL'E %09°€ %T6'T %0S°€ %0S°€ AN Y/Z1esSUIZS)eydsuasalr
Alye[ (0 AIye[ (T QIye[ (0 AIye[ (T Qlye[ (‘T e[ 07 dIyef 07 sSen1o1opully SOp Ioneq
°60'vL- 260 VL~ 60 PL- T60'vL- 60'vL- 60 YL 60 PL- ‘ed Senioropuiy
L9~ YL1I'9- L9~ YL1'9- YL1'9- A LIS~ “wr-d SenIorepuIy
W 6967 U 696T W 6°967 W 6°96T W 6°96C W 696C W 696C 1Joq/1e| odnd QYIBIZINN
FEDN V IBA SUNISIUES WNE1)P7Z PUIIYEA SELIIIPUIIA
TP8LSTI- 6€1'891°1~ 820°60C" 1~ SYO'ELL' - SYO'ELL' - JOTNRJIPIAIOA X SRIIDIOPUIN
SE0T'8 Y9LT'S 1995°8 9LIE'S 9LIES 195 1[RJ[SIAIOA
%LL'E %09°€ %T6'T %0S°€ %0S°€ A Y/Z1eSSUIZS|JeyoSUaTor
QIyel 001 aIyef 001 QIyel 001 aIyef 001 QIyel 001 dIyel 001 sSen1o1opullA SOp Ione
1wyl vl 1yl- 1wyl 17l 1yl- Iyl 1wl 1vl- “e'd SenIo1opuriy
6L9'%9C 6L9'%9C 6L9'%9C 6L9'%9C 6L9'%9T 6L9v9T “e'd Bunqayuy yoeu ARIN
LSO'TT LSO'TT LSO'TT LS0'TT LSO'TT LSO'TT ‘wrd Sungayuy yoeu 1N
8€SETI 8€S°ETI 8€SETI 8€S°ETI 8€S€TI 8€S°ECL “e'd Seyyonss3unpiomag winz ASIN-IS|
S6T°01 S6T01 S6T°01 S6T°01 S6T°01 S6C01 “wrd SeyyonssSuniomog Wnz aJoIN-IST
620TTIIE 620TCIIE 620TTl'IE 620TTIIE 620TTLIE 620TTIIE 2101\ Jop Sungayuy plundypz
610TTIIE 610TTI'IE 610TTIIE 610TTI'IE 610TTI'lE 610TTIIE SepyonsssunIMIg
V 1BA SeaaapuIy
Ang w ed Ang w ed Ang w ed Ang w ed Ang w ed
PIUIBA PIUPLIBA JITUPNIBIAL PIUPLIBA PIUPLICA
POYRIN UIYBJIIALIIMSTRILIY UAYBJIIAIIIMSTRIIT UIYBLIIAYIIMSTRIIY | UdIYBLIdA)IdMSTR)IY
JudunsaAuf SAYPIBJURIIA SAYPIBJUDIIA ISR[SUIy] IS 1

ASSINLTYHYIAANVLSIE ONNOIANTTI HOVN ONNIGIHNVLATIN AIAMOS ONNLIATWATANAN — ALATALMAVIAL :V VA

T U0A T ‘Y djueLieA QUNd

iante A — 2 von 2

Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Var

Abbildung 22

100


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

9°E9L  “ljoqun

W 8'CE “Joq
W 1'79¢ 1991 odnd
16S°TSL'Y YLY'VSL'Y SO0ETILY TOL'ESL'Y TOL'ESL'Y PUEJSUI[) USP JUIIG)IOM UISTISUOS 10A JIIMSTeA)I JITYNELI0A
0 0 0 08€1L9 [USSUNY Homuopog IosI|lnuy
16S°TSL'Y PLY'YSL'Y SOETILY 80y 8SL°8YS- Udseuy Udydineq J9p 3IIMSseI)I IISYNELIOA
16S°TSL'Y VLY VSL'Y SOETIL'Y 1’80y 8SL'8¥S- 195N[BJ[A1AIOA X TeaISUISISAIEL
111L°LT 8520°6T 9€L0°6T 6TT6'YT 6TT6'YT JO5IBJ[IAIOA
%I19°€ %SP'E Y%LLT %0S°€ DA A V/Z1eSSUIZS)RYOSUISal]
M_BO M~\5® Iyl 09 SIUef 09 SIUel 09 JONePSsUNZINuUISaY
SOSILY 208°€91 208°€91 08°€91 8107~ UdSE[uY UdYIINE] 19P Fe.DURISIAYEL
0 0 0 0 078°S81- Funsuizioapzomuopog
.X_Om.m »WM/\\NH&mm—:Nmu,«@_.—Omﬁuwoml—
(USRS [USSUSY oMUY JOFI[IIUY
M S090°1 M S090'1 odNd QYORPZINN
000°S 000°S OdNE/LIVHOSTD/NIANHOM YIEZINN W 01d [1)uBud)Soypunin
SOS'ILY T08°€91 08°€91 08°€91 T08°€91 Ud)IPYURSPUE)SIY 1P Fe.L).IUISIIYEL
0 €0L°L~ €0L°L €0L°L- €0L°L~ %07 SIUSEMS[[BJSNRIdIN
99~ 99~ 99~ 99~ 299- %S0 UJSONSOLIAE dTIYEJOTE[WN JYOIU
£€cel- €Cel- £cel- £Ce’l- €cel- %S0 UD)SOYSTUM[EAMIOA 9BIYRJOTE[WN JYOIU
68061~ 680°61- 680°61- 680°61- 680°61- N4 0°81 0INF/LIVHISTO/NINHOM dY9BPZINN W 01d udjsoyssunjjeypue)suy
6LS°T61 6LS'T61 6LS'T6L 6LS'T6L 6LS'T6L 807 L6 876701 S090°T PYUISPUE)ISIY 9P TLA)IY0ISAAYEL
168°¢1 168°¢1 168°¢l 168°¢€l 168°¢l 0°¢C 00 0 €0 4 199])  OodNd 8UY
0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T 0€1°€T §Ie 00 00 L'68 € 199])  odNd €7/¢
020°ce 020°ce 020°Ce 0c0°Ce 020°Te ST 00 00 741 € 199 OodNd 8¢/¢
LLY'0T LLY'0T LLY'0T LLY'0T LLY'0T [SiF4 8°L1 ¥90L'T 656 € equni OdNd LE/E
€6€°01 £6¢°01 £6¢°01 £6¢°01 £6€°01 514 9°¢ 1°998 6°€ST ¢ Joquni  OdNd L1/E
0ST'L 0ST'L 0ST'L 0sT'L 0ST'L 0°0T v'81 1709 8°T¢ 4 oq|  OodNd BEE/T
611'¥S 611'%S 611'vS 611'vS 611'vS 0°0¢ €cl 6605t £L9¢ 4 qgequn QAN 0T/
66C°1€ 66T 1¢ 66T 1€ 66T 1€ 66T 1€ 00T 8'LL 809°C 99p1 [4 gaqun OdNd £€/C
ang used ang used ang u ed ung v ed ung v ed AN wwred wpyng uwed | gy wwed g
CHELID AL TAIST SHELTD AL TIA-IST a1y, TA-IST PPIWPLEN/PIN-IST | a1y, TNCIST | RIUPIEN IINST APINIST AYPEPZINN | U | SWIE)S Sunzyny doy,
$5013 XJV (AN ayd1[puaun ‘LaMu3pog uyo) | (N AYSIPUS ‘HUamUIpog uyo) (1omuapog ) (1omuapog )
UIYEJIIALIIMSTR AL UDIYRJIIALIIMSTRALI UDIYBJIIALIOMSTRANIY | UIYEJIIANIIMSTRIIT
POYIIIAl JUIUSIAU] SAYILJUIIIIA SINIBJUIIIIA saBisioSury SaBIS[SIMZ

ASSINLTYHUYIAANVLSAE 44d ONNLTVHAALHOTHANY — ALATN-LSI :d dVA

T UoA | ‘g AueLieA OU)d

iante B — 1 von 2

Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Var

Abbildung 23

101


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

2 4 10p Sunypey; A" Q1MOS ASSTUN[BY. € U912ISLaquN 10p SunFipusag Inz JINYIISQIA duIay

“RIUPHR INZ SAP T uaSn1ozIap sap “wnenidz Wwayemas usuulq — JunjsLyag/puelsIaa] uapdyulz 19p unisrues

g AueLIEA
- - - - - %00°6 U9)SOYUAqUSGIOMIT 9)01A Ud)ssedosue 1op SISeg Jne OJpUdISTUBUY -0JON
%06°€ %EL'E %EL'E %ELE %EL'E %00°6 UQ)SONUIQAUSGIOMIT QIIIN-IS] 1P SISk Jne AIPUdISTULJUY-011N
- - - - - NP1 udssedoBue 1op siseq Jne ayipuaisguejuy-onnig
%8LY %8L'Y %8LY %8L'Y %8LY JINA-IS] 1P SISeq JNE J)IPUISTUBIUY-OPNIg
008°€¢ 008°¢ 008°¢ 008°¢ 008°¢ O 19PUNIdE AYIEPZINN W 01d 1OMSTeII
L] b |
000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% 000°0€0°% odnd J9PUN.IdT JMSTe Iy
67¢°620'F 67¢°670°F 67€°670'% 67€°6T0'% 62¢°670°% odnd 319Ms3eaIy
06%°'19¢- £reET9e- 788°59¢- ¥€0°C9¢- ¥€0°C9¢- 1OBT[RI[PTAIOA X SeIIISPUIA
L968°T T106°1 86161 9668°1 9668°1 103 1[BJ[SIAIA
%19°€ %SY'E %LLT %0S°€ %05°€ A V/Z1essuIZs)yeydosuagory
Qe[ 0°T a1ye[ 0°7 aIye[ 07 a1ye[ 0°7 AIye( 0T SIUe[ 0T dIYR[ 0T s3en1a19puy SIp Joneq
L8S'061- L8S°061- L8S°061- L8S°061- L8S°061- L85°061- L8S°061- ‘e'd Seniasopuiy
88°C1- 88°C1- T88°C1- 88°C1- T88°C1- 78861~ 88°S1- “wrd Sensaiopury
W 9°€9L M 9€9L M 9€9L M 9€9L W 9°€9L W 9°E9L W 9°E9L gaqun odnd AYIEPZINN
(RN V IeA UNIDIUES WINE)IDZ PUIIYEM JSNLIDAIIA
JOPBJSTUNSUIZQY X BEIIAIOPUIA
108} 1ZqQv
KA V/Z1eSSUIZs)Jeyosuasar|
dIUe[ 001 SSeNIIOPUIA SOp Jone(]
0¥9"€9L- ud)soysgunidrueg
000°1- <w o01d udysoysSuniorueg
M 9€9L gaqun odnd QPRIZINN
V IeA 19)SLIJAqUN Ud)SOYSFUNIdIUBS
[V e 0v6'1TC- °S8YTT 989°1T¢C- 989°1C¢C- J0D[EJSTUNSUIZQY X TEILIOIOPUIA

91€6°0 SYE6'0 89t6°0 Y€€6°0 Y€€6°0 1013ej !
%19°€ %SY'E %LLT %0S°€ %0S°€ AdV/Z1essuIZs)yeyosuagory
QIye[ (0 AIye[ (T AIye[ ()T AIye[ (T AIye[ (T Alyer 07 dIyef 07 SSenIIOPUIA SOp Jone(]
96¥'LEC 961'LEC- 96t'LET- 96t'LET- 96t'LET- 96¥'LET- 96v'LET- uo)soys3uniorueg
008- 008" 008- 008" 008- 008~ 008~ W 01d udjsoysFunIoIuEg
W 6967 W 696T 696 W 6°96T W 6°96T W 696C W 696C 4Joq/1e9] odnd QUIRPZINN
RN V IeA J9)S11J2/ 193] UD)SONSTUNIIUES
e orl- £98°0% 1~ orTTrl- ErLOv1- ErLOv1- 198N[BJ[91AIOA X TeNIAIOPUIN
L9681 2106°1 86161 96681 96681 1930[BJ[1AIA
%19°¢ %St'E %LLT %0S°€ %0S°€ AN V/Zyessuizs)jeyosuagory
Qlye[ (0 AIyef (T AIye[ (T AIye[ (T AIye[ (T e[ 07 dIyef 07 sSen1o1opully SOp Ioneq
60 YL °60'YL- °60'YL- °60'YL- °60'YL- W60'vL- 60 pL- ‘ed Seniosopuiy
YLI'9- LI~ LI~ LI~ YLI'9- ¥L1'9- PLT9- ‘wrd Sensatopury
W 6967 U 696T U 696T U 696T U 696 W 696C W 696C Joq/1e9| odnd AYIRPZINN
FEDN V IEA Sunidueg WINeRZ PUIYEM SE1)IaI9PUIIAl
108N[BJ[QIAIOA X SeNIIOPUIIA
195 NBJ[SIAIA
K V/Z1esSuIZs)Jeyosuagor|
Qe[ 001 sSenIoIopuIy Sop Jone(
1 1v1- “e'd Sentoropury
6L9'%9T ‘e'd Sungoyuy yoeu a3o1A
LS0'CT ‘wrd Sungayuy yoeu 921N
8ECETI “e°d Sepyonssunomag wnz a)1A-IS
S6T01 ‘wrd SeyyonssSunizomag winz o)1A-IS]
620TTIIE A1 1op Sungeyuy pundiroz
610TTI'TE SeyyonssSunomag
VIeA Se1)IIpUIIN
Ang w ed yng w ed Ang w ed And u ed ang u ed
PRIUIPIBIN/AINIA-IST PRIUIPIBIN/AINA-IST PIUPLIBN/INN-IST OPRIUPIBIA/AIRNA-IST | )1, TIN-IST
PO UAYBJIIA)IIMSTRIIT] UAYBJIIA)IIMSTRII] UIYBJIIAJIIMSTR)IY | UIYELIdALIdMSTR)IT
JUIUI)SIAUY SIYIBJUIDIIA SIJYIBJUIIIIA sagis[Sury sagisISMZ

ASSINLTYHYIAANVLSAE ¥Ad ONNLTVHIALHOTIANY — ALATA-LST *d dVA

T U0A T ‘g AueLieA OU)d

iante B — 2 von 2

Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Var

Abbildung 24

102


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

M L609'] Hqun

MIYSET g

AU TIIET 1991 NANHOM

LE6°06S°TS TELTTOLTS 00°610°vS ELEBIEES ELEBIEES UDPUE)SUI() UIPUISSNJUIIIG)IIM UISHSUOS 10A JIIMSSBIIT IISYNE[IOA
0 0 0 69T LYS'L 0S6°66¢°1C 1IOMUSPOE 19TI[IIUY
LE6°06S°TS TELTOLTS 00¥°610°+S POL'ILL'SY €Tr'816°1¢ UISE[UY UIYDI[NE(] 1P JIIMSTE.IF JISYNE[I0A
LE6'06STS 1€L°10L°CS 00t'610'%S POUILL'SY €TY8161E TOTI[EJ[OIAIOA X DRIIOUIRISAIe[
'Ly 7689°6 L1€6°0S 6YSIEY 6vSIeh 1OBO[RJ[DIAIA
%I1T %10°T %S6°0 %0S°T %081 A V/Z1BSSUIZS)Jeydsuagol]
Simo S d1qe[ 0L dIye[ 0L d1ye[ 0L JaNepssunzZinuisay
9ZS'80T'L $79°090°L $29°090°L ¥29°090°T ST9°6EL UISE[UY USYIINEQ I9p SEIDURISIYEL
0 0 0 0 666 0C¢- BUNSUIZIOALIOAMUIPOY
%0S°T AN V/Z1esSUIZS) ey osuadol |
056'66£°1C 0S6°66£°1C JOMUIPOg IOSI[IIUY
U 0°08TY W 0°08T'Y NANHOM AYIEPZIMN
000°S 000°S OdNF/LAYHOSAD/NANHOM 34opyzinN (W 01d [19)urud)soypunin
9TS'801°L $79°090°1 $29°090°1 $29°090°1 $79°090°L U)IIYUIISPUE)SAE 1P Fe)IUISdIye[
0 206°Ly- 206°LY- 206°Ly- 06'LY- %07 StuseMS[[eJSnejorN
886°C- 886°S- 886°S- 886°G- 886°G- %S0 U9JS0Y[SqALIOg 28I RFoBE[LIN JYOIU
886°6- 886°6- 886°6- 886°S- 886°G- %S0 UQ)SOYSTUNI[EMIOA OFIEFoTe[wN JyoTu
0¥0°LL- 0v0°LL- 0v0'LL- 0v0°LL- [ ANA 0781 OANE/LIYHISTD/NANHOM dydezinN - o1d udjsoys3unjjeypuesug
1vS°L6L'L IpS'L6L'T IpS'L6L'T IPSL6L'L IPS'LOL'T €€ 69 6°91¥°67 0°08T' UBJIOYUIDSPUE)SHE J9P BEAIIYOISHIYEL
£85°6117 £€8S°611 €8S°611 [ I14 £8S°61Y 0°LT P81 9°698°¢C 0°S6T'1 Hd J2q| NANHOM SH/S
108'v€ 108'v€ 108'v€ 108'¥¢ 108°v€ 0°€T 00 00 1921 14 199[| NANHOM LTy
$69°CC $69°CC $69'CC $69°CC $69°CC 0°€T 00 00 T 14 1991] NANHOM 9Ty
Cle9l g9l [4E3°) Ie9l cIe9l 0°€C S8 0008 1’68 4 “Joq| NANHOM Sty
9991 $99°91 9991 $9991 9991 0°¢€C el TLEL 09 4 Joqun) NHNHOM 574
L8S'9¢ L8S°9¢ L8S9€ L8S9€ L8S°9¢ 0°€C €1 0691 9l 4 Joqun) NHNHOM udid
€LY YT €LY YT €LY YT €LY YT ELYYT 0°€T 9T 69T L'88 4 oqun| NHNHOM 13744
668°¢l 668°Cl 668°¢€1 668°€1 668°C1 0°€T 00 00 708 4 199[| NANHOM Wiy
6L6'ET 6L6'ET 6L6°E1 6L6EL 6L6'ET 0°€T 00 00 L0S 4 199]| NANHOM €Uy
S10°9¢ S10°9¢ S10°9¢ S10°9¢ S10°9¢ 0°€T 'l 8871 S 14 Jequn| NANHOM iy
129°¢T 129°¢T 129°ST 129°SC 179°6T 0°€C 11 8°c01 8°C6 4 Joqun| NANHOM 12y
T68°S1 °68°S1 T68°S1 °68°S1 T68°S1 0°€C 00 00 9°LS 4 199[| NANHOM (44
LT0' 1Y L20' 1Y LT0' 1Y L20'1Y L20'TY 0°€T 8’1 ¥TLT L3811 4 Joqun) NHNHOM 1v/v
SEL'YE SEL'YE SELYE SEL'VE SELVE 0°€T e [NE34 [ 4 oqun) NHNHOM (744
€LTI1 €LTI1 €LTO1 €LTI1 €LTI1 0°¢€C 00 00 0°6S 14 199[| NANHOM 68/t
99691 99691 99691 99691 99691 [SiF Il 0°SL 8°59 € Joqun| NINHOM q9vT/e
ST0'1¢ ST0'1¢ ST0°'1€ ST0'1¢ ST0'1¢ [SiF 96 0°6rI'1 €0C1 € Jequn| NANHOM BYT/E
£eovl €eo'vl £eovl £eovl €E6'V1 s'ic 11 099 6'LS € Joqun| NANHOM (43
19L°S1T 19L°61 19L°S1 19L°¢1 19L°S1 ST 00 00 1’19 € 199[] NANHOM 6¢/€
LTV 8y LTV 8% LTV 8y LTY'8Y LTV 8y S'Ic e 8°Er9 L'L81 € Joqun) NHNHOM 61/¢
9L6'0S 9L6°0S 9L6°0S 9L6°0S 9L6°0S [Sikd e L°LLY 9°L6l € Joqun) NINHOM 9¢/€
188°1S 188°1S 188°1¢ 188°1S 188°1S S'Ic L1 (X943 1’1oz € Jequn) NINHOM Se/E
0€I'LE 0€I'LE 0€1'LE 0€l’LE 0€l’LE 0°0T 00 00 LYST [ 199[| NANHOM e/
9€€YT 9eevT 9€EYT 9eevT 9€€YT 00T 00 00 ¥ 101 4 199]| NANHOM 1€/
L0l YL T01 L0l YL T01 vvL 01 00T 00 00 182 4 1991| NANHOM S1/T
S08'vE S08'v¢ S08'vE S08'v¢ S08'tE 00T 00 00 (94 T 1991 NANHOM 434
ung ur ed ang uged ung uged and u ed and u ed AN wwed wpyng uwed | gy wwed < u
dpRIuUPLEN ARIUNIE AU a1 a1 AR NI SPINFIST | AYEPANN | dUdqY | SmES Sunzjny doy,
$5018 XYV (AN 2yd1[puaun ‘pPamuapog auyo) (N AYDI[PUS “UaMUIPOg auyo) (1amuapog 1) (11amuspog )
UIYEJIIAYIIMST eI U ELIdAYIIMS SR UIYEJIIAYIIMSTRIIY | UdIye)IaA)IamMsTenay
POURI I SYIBJURIIA | 1SP[BMZ

ASSINLTYHYIAAN VLS ONNOIANTIE HOVN ONNGAHNVLATN JIAOS ONNLATAIIANIN — ALATALMAVIA :V IVA

T U0A [ 'y duerieA NANHOM

Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Variante A — 1 von 2

Abbildung 25

103


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

AMOS

w107 woygmos usuurq
z

19)SLAQUN Jop

1p

m 19p duiyeUUy

uauuiq — m:Emem\v:m_aoﬁ co:w_?_._m 19p Suniorues

oI InZ S9p 1 sap “wnenioyz
1Y dJuBLIEA
%¢£6°C %I18°C %I18°C %I8°T I8 %00°6 U0)SOYUQIUSQIOMIT I udssedoSue 19p siseq Jne dIPUIISTUBJUY-0NIN
%0L0 %LS0 %LS 0 %LS"0 %LS0 %00°6 U9)SOYUUSQIIMIT QJRIN-IS] JOp SISBg JNE AJIPUISTURIUY-01ON
%SP'E %St'E %SY'E %SY'E %SY'E )01\ udjssedoue Jop siseq Jne dypudlsSueuy-onnIg
%20°1 %201 %201 %C0'1 %201 QJAI-IS] JOP SISBE JNE JJIpuaIsIurjuy-0)nig
001°'8 001'8 001°8 0018 0018 NANHOAM 12puniaf ayoe[jzinN ;w o1d 11omsSenty
wyezZuudy
0°0L9FE 00°0L9°FE 000097 0000L9°F€ 0000297 NANHOM 19pUNIIE JIMSTenIg
161°S99°vE 61°S99'vE 161°S99°F¢ 161°599°F¢ T61°S99°FE NANHOM yIomsSenIy
80°€L8- 0E LY $80°888- €167088" €T67088" IOT[BJ[OIAIOA X DRIAIOPUIIN
S8€6°1 TIv6'l S1L6T 65561 65561 105)[BJ[OIAIOA
%11 %10°T %S6°0 %081 %081 A V/Z1eSSUIZS)JRyosuagar]
SIYR[ ()T QIye[ (T QIye[ ()T QIUer 0°C QIUe[ 0T aIye[ (07 aIye[ (07 sSenIa1opury sap Ioneq
16£°0S¥- 16€05¥- 16€°05Y- 16£°0SH- 16€°05y- 16€°0St- 16€°0St- “e'd SenIosopuIy
€E€5°LE- £E€S°LE- £ES°LE €ESLE €ECLE £e5°LE €E5°LE “wrd Fensopur
L6091 W L6091 W L6091 L6091 L6091 L6091 M L609'L apoqun_ NINHOM QUOEPZINN
FEDN V IBA UNJISIUES WNENIIZ PUIIYEA JSNIIAIIA
108°S9L°1- SIL06L1- 0TL'¥60°T- 0sT1e6'1- 0sT'1e6'1- JOP[BJSTUNSUIZ]Y X SeIHIPUIN
€1€L°0 91¥L0 SL98°0 866L°0 866L°0
%l11°T %10°T %S6°0 %051 %0S°T
aIgef 0°S1 AIge[ 06T dIye[ 06T QIYRL 0°CT dIyer 0°C 1 Al 0°ST SRIIAIOPUIIA SIp Jone(
SESYIV'T- SESYIY'T SESYIY'T SESHIVT SESTIVT SESYIV'T UD)SOYSTUNIDIUES
00S°1- 00S°[- 00S°1- 00571~ 00571~ 00S'[- LW o1d udsoys3unIdiues
L6091 W L6091 W L6091 W L6091 L6091 L6091 4Joqun  NANHOM SYOBYZINN
V Iep J9)SLJAqUN UA)SOYSTUNIdIUES
6P €LOE- 9LT'6L0 €~ 8TTHPIc- 0Se0ITe 0S€0IT¢ 107)EJ! 1ZQV X 5eNI219pUIy
16560 60960 21860 L0L60 LOL6'0 101E] I
%I1°T %10°T %560 %08°T %081 A V/Z1eSSUIZS)JRyOSUagal]
e[ 0T 21Ue[ 0T Ie[ 0T SB[ 0T SI4ef 0°C 2I4e[ 0T IUe[ 0T SSEII0IOPUII SOP Jone(]
09€'¥0T ¢~ 09€40T ¢~ 09€¥0T ¢~ 09€70T ¢~ 09€70T ¢~ 09€v0T°E- 09€+0T ¢~ ud)soysSunidIueg
00T1- 00T 1~ 00T'1- 00’1~ 00T'1- 00T’ 1- 00T’ 1- L oxd usoysgunioiues
W E0L9T W €0L9T U €0L9T W €0L9T U E0L9T W E0L9T W E0L9T 1J99/199]  NANHOM OYIRJZINN
FEDN V IeA 193S11J2(/193] U2)SONSTUNIIIUES
SYE8YY1- 1LE0SY 1~ SETELY I~ SECI9Y I~ 8eC 19V 'I- I0B[BJ[OIAIOA X SEIIRIOPUIAl
S8€6°1 TIv6'l 8IL6'1 65561 65561 I0)[BI[OTAION
%I1°T %I10°T %S6°0 %0S°[ %0S°1 AN V/Z)eSSUIZS)JRyISUagal]
oIyef 0°C Aye[ 0z Aye[ 07 214e[ 0°C SI4e[ 0°C dye[ 0T AIUe[ 0T STeII010pUIA SOp Jone(]
0SI'LyL- 0ST'LyL~ 0SI'LyL- 0ST°LyL- 0ST'LyL- 0ST'LyL~ 0SI'LyL~ “ed Sensosopuiy
9009 9709 900y 979 9TTY- 9Ty 9Ty ‘wrd Sensaiepury
W E€°0L9T W E€0L9°T W €0L9T W E0L9T W E0L9T W E0L9T  ME0L9T 1J29/19]  NANHOM AYIEPYZINN
EEDN V IBA UN.RIUES WNEHIDZ PUIIYEM Se1)10J9pUuljy
$80°S9L°01- 9L6'1¥8°01- I¥6°€SLT1- 1€€°69C 11~ 1€€°69C 11~ 10S[BJ[OTAIOA X SeNIIOPUIIA
LOVLTI 8LESTI 9LI6'ET Seve el 8eve el 1081[BJ[QIAIA
%11°C %10°C %56°0 %08°T %0S°T A V/Z1eSSUIZS}eydsuador]
21yef 01 Qe[ O oIye[ 01 SIyE[ O°CT S14e[ 01 a1yef 06| STeIIAIPUIIA AP Janeq
8ESVP8- 8ESYY8- 8ES 8- 8ES P8 8ES 8- SESPYS- “e°d Seniozopurjy
1vS°L6T T 1vSL6T T 17SL61 T IvSL6TT 1vSL6T T 1¥SL61°1 ‘e'd Sungayuy yoeu a1
S6L'66 S6L'66 S6L°66 S6L°66 S6L°66 S6L'66 ‘wrd Sunqoyuy oru AN
£00°€S€ £00°€S€ €00°€S€ £00°€SE €00°€S€ €00°€S€E “ed Sepyonsssunpomog wnz OIS
L1¥'6T L1¥'6C LI’ 6T LIY'6T L1Y'6T LI¥'6T ‘wrd FeyyonssFuniomog wnz 3)1N-IST
PEOTTIIE PEOTTI'IE PE0TTIIE PEOTTIIE PEOTTIIE PEOTTIIE SRIA 19p Sungayuy pundyez
610TTIIE 610TTI'IE 610TTIIE 610TTIIE 610TCIIE 610TTIIE SeyyonssSuniomag
V IEA Sex10p Ui
Ang w ed Ang w ed Ang w ed Ang wed Ang w ed
PIUPIBA PIUPLIBA )ITUPABIAL PIUPLIBA NPIUPLIBA
POYRIN UIYBJIIALIIMSTRILIY UIYBJIIAIIIMSTRIIT UIYBLIDALIIMSTRINIY | UdIYBLIdALIIMSTRII
JudunsaAuy SAYPIBJURIIA SAYPIBJUIDIIA ISR[SUIy] IS i

ASSINLTYHYIAANVLSIE ONNODIANTTI HOVN ONNIGIHNVLATIN AIAOS ONNLATWATANAN — ALATALMAVIAL :V VA

T U0A T ‘V duerieA NANHOM

te A —2 von 2

1an

Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Vari

Abbildung 26

104


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

M L6091 oqun

MIYSET B

AU TIIET 1991 NANHOM

0161101 089°STI 0% 9L LT OV 9TL'ILT 0F 9TL'ILT 0¥ UIPUE)SW (] UIPUISSNJUIIIQ)IIM UISHSUOS 10A JIIMSTEI)IY JISYNELI0A
0 0 0 99L Y011 056'66€°1¢C 110MUDPOY JOBI[IONUY
061 0¥ 089°STI°0F L LITOY 096°990°67 9LLTLL 8T UISB[UY UdYDI[NEq 13D JIIMSSBILIF JISYNELI0A
crelror 089°SCI'0F 169°L9T 0% 606'990°6C OLLILL'81 TOBI[EJ[OIAIOA X DRIIOUIRISAIE[
96LT°L9 1€€5°0L LTSLOL 0v60°1S 0v60°1S 13D[RJ[QIAIOA
%6bT %'l %€0°0- %¥6°0 % V60 AU V/Z)esSUIZSeyISuUasol ]
Simo Timo QIye[ (0L a1qe[ 0L QIyE( (L JIONEPSSUNZINUISIY
Y0€°96S 168°89S 168°89S 168°89S L6E°LIE UIZE[UY UdYI[NE( 1P FLILIDURISAYE[
0 0 0 0 v6v 102- BUNSUIZIOAJIOAMUIPOY
%¥6°0 AN V/Z1eSSUIZS)JRyISUuaZal |
056°66£°1T 0S6°66£°1C JIomuapog ISy
A0 0°08CTY W 008 Y NANHOM AYORPYZINN
000°S 000°S 0N F/LIYHOSTD/NANHOM 3yopyzinN (W 0id [1)urud)soypunin
P0€'96S 168°89S 168°89S 168°89S 168°89S U9)IPYUIISPUEISIY IIP SEL)IIURISIIYel
0 Ely'LT €ly'LeT- elv'LT- €Iy'LT- %0'Y StuseMS|[e}SnejalN
886°6- 6°G- 8866~ 8866~ 886°6- %S0 U2)SOYSGOLIIAE dTIYRJOBL[WN 1YOIL
886°6- 886°G- 8866~ 8866~ 886°G- %S0 U91S03STUNM[BAIOA BT RJoFe[WN Y1
0v0'LL- 0v0'LL- 0¥0'LL- Ov0'LL~ 0v0°LL- AN 081 0¥4NE/LAVHOSTO/NINHOM dYde[zInN . oxd uojsoys3unyjeypue)suy
61€°S89 61€£°S89 61€£°589 61¢£°S89 61£°S89 £€T 69 6911°67 0°08TY U)PYUIISPUE)SIY 1P Te1)IY0ISAIY e[
SEV'98C SEV'98C SEV'98C SEV'98C SE€¥'98C 0°LT ¥81 9°698°€C 0°S6T'1 Dd Joq| NANHOM SH/S
108'v7€ 108'¥¢ 108'¥¢ 108'v¢ 108'¥¢ 0°€T 00 00 1921 4 129]| NAINHOM LY
$69'CC $69°CT $69°CC $69'CC $69°CC 0°¢C 00 00 (4] 4 199]] NHNHOM 9y
0009 0009 0009 0009 0009 0°€T S8 0008 1’68 4 1oq| NANHOM Sy
LY8'8 L¥8'8 L¥8'8 LY8'8 L¥8'8 0°€t [ TLEL 709 4 oqun| NHNHOM Sviv
820°C 870°C 870°C 820°C 870°C 0°€CT €1 0691 9°CEl 4 Joqun| NINHOM huid
€TLT €CLT €°LT €CLT €TLT 0°€CT 9T 692T L'88 4 Joqun| NANHOM 3704
668°€1L 668°¢l 668°¢l 668°¢1 668°¢1 0°€T 00 00 [ 4 199[| NANHOM Wiy
6L6EL 6L6'C1 6L6E] 6L6'C1 6L6°EL 0°€T 00 00 L0S 4 129]| NINHOM 3404
S8L'1 S8L'1 S8L'I S8LL S8L'I 0°€T 'l 881 S0El 4 oqun) NHNHOM wy
0LT'1 0LT'l 0LT'1 0LT'1 0LT1 0°€T 'l 8°501 86 4 oqun| NHNHOM 1y
°68°S1 68°S1 6851 68°S1 °68°S1 0°€T 00 00 9°LS 4 199[| NINHOM 0ty
89T'¢ 89T'¢ 89T°¢ 89T°¢ 89T°¢ 0°€T 81 ¥'TLT L8yl 4 oqun| NINHOM /v
£81°S £81°¢ €8IS €8IS €8IS 0°€T v'E 61EY 65Tl 4 Joqun| NANHOM ov/t
€LTI91 €LTI1 €LT91 €LTI1 €LTI1 0°€T 00 00 0°6S 4 199[| NANHOM 6¢/Y
006 006 006 006 006 S1T I'1 0°SL 8'69 € Joqun) NANHOM are/e
88L°¢E1 88LEl 88LEl 88LEl 88LCI S'Ic 96 06rT'T £0¢l € Joqun) NANHOM BYT/E
6L 6L 6L 6L 6L S'Ic 'l 099 6°LS € oqun) NHNHOM (4443
9Lsl 19L°S1 19L°S1 19L°ST 19L°S1 S'Ic 00 00 ' € 199[| NINHOM 6¢/¢
9TL’L 9TLL 9TL'L 9TLL 9TLL S'Ic v'E 8°¢r9 LL81 € Joqun| NHNHOM 6l/¢
[438] (438 (438} (438 43 514 v'e LLLY 9°L61 € Joqun| NANHOM 9¢/¢
9y 9Ty 9ty 9ty 9ty [SI¥4 L1 6°€rE 1'10T € Joqun| NINHOM Se/e
0€l’LE 0€l’LE 0€l’LE 0€l'LE 0€I’LE 00T 00 00 LYST 4 199[| NANHOM 494
9€E€YT 9€E€YT 9E€YT 9€€HT 9€€YT 0°0¢ 00 00 101 4 199[| NANHOM 1€/T
¥rL'T01 L T01 L2010 YL 201 YL 201 00T 00 00 '8¢y 4 199]] NHNHOM S1/e
S08'7¢ S08'¥¢ S08'¥¢ S08'F¢ S08°v€ 00T 00 00 (U924 [4 199[| NINHOM [4%4
Aand ued Aand u ed Aand w ed and ur ed Aand ured Aund wurd |wpgng uwed | g uwed A uy
ARIUPIEIA/PINAIST e e VR NED| AIUPB/IDIN-IST QUS| d21umy, TA-IST | 2)Iupe iy NIINIST PINST | SUIEPZINN [ dUqF | SmES Sunzyny doy,
$S015 XYV (AN ayd1[pusun “LaMU3POE UYO) | (AN AYIIPUS HUIMUSPOY ULO) (1omuapog ) (1omuapog yrur)
UIYBJIIAYIIMST eI UIYRJIIAYIIMST eI ULIYBJIIALIDMSTRIIY | UdIYRJIIALIIMSTRI)IY
POYIIAl JUIUNSIAUL SIYIBJUIIIIA SINYIBJUIDIIA SIBIS[SuIy SIBISRSIMZ

ASSINLTYHUYIAANVLSHE 44d ONNLTVHIAALHOTAANY — ALATIA-LST :d ¥VA

T U0A | ‘g duerieA NANHOM

te B— 1 von 2

1an

Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Vari

Abbildung 27

105


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

2 4 10p Sunypey; A" Q1MOS ASSTUN[BY. € U912ISLaquN 10p SunFipusag Inz JINYIISQIA duIay
“RIUPHR INZ SAP 1 P Sop “wneniez waye uauulq — SumsLjeg/purISIaa UaNYuIg Jop Sunistues
g AueLIEA
- - - - - %00°6 UQ)SOUGAUSQIIMIT JJ31Al US)SSeddBUE Iop SISeE] JNE OJPUIISIUBJUY-O}AN
%8S°1 %I1S°1 %18°1 %IST %181 %00°6 UQJSONUAGAUSQIIMIT QJOIN-IS] J9P SISeg JNe NPUISTURJUY-0PON
- - - - - Q1A udssedaSue 1op siseq Jne ajipuaIsSuejuy-0ynIg
%86°1 %861 %861 9861 %861 Q)IN-IS] JOp SISEE JNE A)IpudIsTuULIUY-0)3nIg
001°8 001°8 001°8 0018 0018 NANHOM 19punid3 dyoeyzinN W o1d poms3ensy
(BT AL
000°0L9°FE 000°0L9'FE 000°0L9'FE 00009 7€ 00°0L9°P€ J9PUN.IdT JIIMSTeNIH
161°S99°v€ 161°S99'v€ 161°599°vE 161997t 61°S99'v¢ NANHOM yoMsFenIy
060188~ 786'188- S0T'106- 8TC'888~ 17888~ 15BDIB[SIAIIA X SENIISPUI
£956°1 €856°1 6000°C [CL61 17L6°1 1OBNIRIIAIAIA
%611 %Th'1 %€0°0~ %60 %¥6°0 A V/ZyessuIzsyeyosuagary
aIyef 0T axyef 07 e 0° e 0°C aIqef 0°7 aN[e[ 0T AIYE[ (T s3enI0IopuI s9p Jane
16£°057- 16€°0SY- 16€°057- 16705~ 16€°05y- 16€°05y- 16£°05¥~ e d Sensorpuly
€ESTLE- £ES°LE £E5°LE €E5°LE €ECTLE €eSLE €ES°LE- “wrd Sentozopurjy
W L6091 W £°609'1 W L6091 L6091 AU L6091 W L609°T W L6091 aoqun NINHOM AYIEPYZIMN
RN \Z0N BUNIRIUES WNENIZ PUAIYEM JSN[IIAIA
10DBJSTUNSUIZQY X SRIIQIOPUIIA
10pejs3unsuIzqy
A V/Z1essulZs)jeyosuagary
QIYe[ O°ST SSeIIOIOPUIA SOp Jone
SESYIv T ud)soys3uniorueg
00S'I- < 01d uysoysunidiues
L6091 joqun NANHOM QYIEPZINN
V ABA J9)sLagaqun T 191uEs
L8111 ¢~ S6esIle- $9€90T ¢~ 658 ppI'e- 6581 e 10)BJSTUNSUIZQY X Sea210purjy
60L6°0 TTL60 9000°T 7186°0 7186°0 Jopejsunsuizqy
%611 %Th'1 %€0°0~ %60 %¥6°0 A V/Z)esSUIZSJRYISUOTAI
QIye[ 0T Ie[ 0T SIUef 0°T SIEL 0T oIyef 0T SIYE[ 0T dIYR[ (T STeNISIOPUIIN SIp Joneq
09€70T €~ 09€0T ¢~ 09€¥0T ¢~ 09€v0T ¢~ 09€ 70T €~ 09€70T €~ 09€+0T €~ udysoysFuniorues
0021~ 00T'1- 00T1- 00C'1- 00T'1- 00T’ 1- 00T’ 1- < o1d udsoys3unidiues
W €0L9°T AW €°0L9T W €°0L9T W €0L9T AW €0L9°T A E0L9T  ME0LYT 1J2q/193]  NANHOM SYdRPZINN
FEDN V IBA 19)SL1J9q/199] UI)SONSTUNIIUBS
£€9' 1911~ 1e9r 1= 100°S6¥'1- LSYELYT- LSV ELY 1~ IOBT)[BF[AIAIOA X SEIAIOPUIN
£956°1 £€856'1 6000°C 12L6°T 12L6°T I0B1)[BF[AIAIOA
%61 %'l %¢€0°0- %¥6°0 %160 AN V/Z1eSSUIZS)JRYISUaZal |
21Ue[ 0T dyef 0°c d14ef 0°C S14ef 0°C AIye[ 07 Alye[ 07 AIUE[ 0T SSeII0IoPUIIA SOp Jone(]
0SI'LyL- 0SI'LyL- 0ST'LyL 0SI°LyL- 0ST'LyL- 0SI'LyL- 0ST°LyL- “e°d Sensotopuiy
9Ty °9TT9- 9Ty °9TT9- 29779 97Ty 979 ‘wrd Sensoropurjy
W €°0L9°T W E0L9T W €0L9T W €0L9°T W €°0L9'C W E0L9T W E0L9T 1§29/109]  NHNHOM SYdRPZIMN
q ez V IeA UNIIUES WNEI)RZ PUSIYBM SBILIIIPUIIA
1081)[BJ[QIAIOA X SRIIOIOPUI
1030[BJ[PIAIA
AN V/Z1eSSUIZS)JRyISUaZal |
QIUe[ OG STeII2IOpUIIA SIp Jone(
8ES P8 ‘erd Sensotopuiy
1¥S°L61°1 ‘e'd Sunqeyuy yoru o)A
S6L°66 ‘urd Sunqayuy yoeu 21N
€00°€S¢E ‘e'd SeyyonssSunjromag wnz AAIN-IS|
L1t'6T ‘wrd Seyyonssuniomag wnz o)arN-s|
YE0TTIIE QNN Jop Sungayuy pundyoz
610TTII€E SeyyonssSunpomog
V 1BA SeaapuIy
ang uw ed yng uw ed Ang w ed And u ed ang u ed
ADIUWPLIEA/INA-IST ADIUPLIRA/INA-IST DI AL PINN-IST ADIUPIA/IOIAFISE_| 2)o1uny, TSI
PO UAYBJIIA)IIMSTRIIT UAYBJIIA)IIMS TR UIYBJIIAJIIMSTRALIY | UIYEBLIIALIdMSTR)IY
judunsaAuy SAYIBJUIIIA SANYIBJUIIIA mwwmm_u—w-_ﬁ m&M_m_w_M_ut—N

ASSINLTYHYIAANVLSAE ¥Ad ONNLTVHIALHOTIANY — ALATA-LST *d dVA

T U0A T °g duerieA NANHOM

te B—2 von 2

1an

Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Vari

Abbildung 28

106


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Objektschutz nach unterschiedlichen Rechtsgrundlagen ...........cccocecevvininencnincnenene. 9
Abbildung 2: Vorgehensweise bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens ..........c..cocceceveene 36
Abbildung 3: Ablaufschema — Vergleichswertverfahren ............ccoccoovvevieieninieieiee e 37
Abbildung 4: Ablaufschema — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ..........cccoccevevercnenennene 43
Abbildung 5: Ablaufschema — Ertragswertverfahren ............occoeveeieiieiiinienieieceee e 44
Abbildung 6: Ablaufschema — Ertragswertverfahren bzw. Investment Method ..........c..coccoevininenne 45
Abbildung 7: Rack-Rented PrOPEILY .......cceccieriirieriieienieeie sttt ettt aeeneesneenaesseenaeeneas 48
Abbildung 8: Underrented PrOPEItY ........cccccveriieieriiiierieeie sttt ettt ettt eeeeseeneesseenaesseensenseas 49
Abbildung 9: OVerrented PIOPEITY ......ceecvieieriieierieiierteeie st ete st e et eteeeeeeesseesseeneeseeneessesssesseensensens 50
Abbildung 10: Verfahrensablauf der Wertermittlung von Denkmalen — eigene Darstellung .............. 54
Abbildung 11: Checkliste — Anforderungen an Nutzungskonzepte — eigene Darstellung ................... 56
Abbildung 12: Wien, INNETe STAdt ..........ccieieriiiieiieiere ettt ae e s e sseenaesneas 68
Abbildung 13: Wien, Historische Stadtviertel der Inneren Stadt ..........ccccceoieiiiiiinininininnicene 69
Abbildung 14: INFrastruKtUL ......c.ocieiiiiieiieiee ettt ettt se e e sseenaesseenaenseas 70
Abbildung 15: Teilausschnitt Stadtstrukturplan ............c.cccevieoieiieiiinieeeeeeee e 78
Abbildung 16: Zinsliste Fallstudie — eigene Bearbeitung sowie Darstellung .........c..ccccecevvererinenennne 80
Abbildung 17: Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante A — 1 von 2 ........ccccoevvurennn. 95
Abbildung 18: Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante A —2 von 2 ........ccccoeevvurenen. 96
Abbildung 19: Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante B~ 1 von 2 ........ccccoeevevunnnen. 97
Abbildung 20: Wertermittlung — Nutzungsart GESCHAFT — Variante B —2 von 2 ........ccccocevvuvnnen. 98
Abbildung 21: Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Variante A — 1 vON 2.......ccccovevrverirerreernnnns 99
Abbildung 22: Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Variante A —2 VON 2.........cocevevervevrerereennnnns 100
Abbildung 23: Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Variante B — 1 von 2.......cc.ccooevevveveiivenecnnnn. 101
Abbildung 24: Wertermittlung — Nutzungsart BURO — Variante B —2 von 2.........cccoevevevivennennnnn. 102
Abbildung 25: Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Variante A — 1 von 2......cc.ceceverenenene 103
Abbildung 26: Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Variante A —2 von 2 ......cc.cecceevenuenenee 104
Abbildung 27: Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Variante B— 1 von 2 ......c..ccccocevinenene 105
Abbildung 28: Wertermittlung — Nutzungsart WOHNEN — Variante B—2 von 2 ......cc.ccccoceveniennene 106

107


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

