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Kurzfassung

Immobilien sind standortfeste Handelsguter und Gegenstand von Transaktionen,
fur die Werte ermittelt werden mussen. Die Wertfeststellung einer Liegenschaft
bzw. einer Immobilie ist nicht mit einer Schatzung zu vergleichen, sondern mit
einer akribischen Abwagung von Umstanden und dem Heranziehen von exakten
Werten, die den aktuellen Marktgegebenheiten entsprechen. Bei der
Immobilienbewertung sind makrodkonomisches Grundverstandnis,
finanzmathematische und betriebswirtschaftliche Kenntnisse  sowie
bautechnische Grundlagen notwendig, um den Wert des

Bewertungsgegenstandes bestmoglich abzubilden.

Bei besonderen Annahmen geht der/die Gutachter:iin im Rahmen der
Wertermittlung von einem oder mehreren Umstanden aus, die sich von
demjenigen Umstand unterscheiden, der am Bewertungsstichtag gegeben ist.
Als besondere Annahmen werden andere als die tatsachlichen, am
Bewertungsstichtag bestehenden Fakten zugrunde gelegt oder Fakten, die ein
typischer Marktteilnehmer bei einer Transaktion am Bewertungsstichtag nicht
treffen wirde, definiert. Dabei beziehen sich besondere Annahmen auf den
baulichen Zustand oder den Vermietungsstand des Bewertungsgegenstandes
oder auf rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen. Besondere Annahmen

beziehen sich nicht auf den Kaufer:Innenkreis.

Die vorliegende Arbeit setzt sich zum Ziel die Relevanz besonderer Annahmen
im Zuge der Immobilienbewertung herauszufinden. Dabei wird im ersten, dem
theoretischen, Teil der Arbeit ein theoretischer Bogen der Immobilienbewertung
gespannt. Der zweite Teil der Arbeit, der praktische Teil, soll die Relevanz der
besonderen  Annahmen  durch Interviews mit  Expertilnnen  der
Liegenschaftsbewertung darstellen. Dabei werden die Interviews mittels

qualitativer Inhaltsanalyse nach Philipp Mayring analysiert.

Besondere Annahmen ermdglichen dem Gutachter bzw. der Gutachterin die
Anpassung des Gutachtens an den Verwendungszweck und die Bedurfnisse des
Auftraggebers bzw. der Auftraggeberin anzupassen. Dabei ist es vor allem
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moglich Potenziale einer Liegenschaft aufzuzeigen. Jedoch ist es wichtig
besondere Annahmen auf ihre Plausibilitat und Umsetzbarkeit zu Uberprufen, da

unrealistische besondere Annahmen zu unrealistischen Werten fUhren.

Abstract

Real estate is a fixed commodity and the subject of transactions for which values
must be determined. The determination of the value of a property or real estate
is not to be compared with an appraisal, but with a meticulous weighing of
circumstances and the use of exact values that correspond to the current market
conditions. In real estate valuation, a basic understanding of macroeconomics,
knowledge of financial mathematics and business administration as well as the
fundamentals of construction technology are necessary to reflect the value of the

object of valuation in the best possible way.

In the case of special assumptions, the valuer assumes one or more
circumstances in the context of the valuation which differ from the circumstances
prevailing on the valuation date. Special assumptions are defined as facts other
than the actual facts existing on the valuation date or facts that a typical market
participant would not encounter in a transaction on the valuation date. In this
context, special assumptions relate to the structural condition or the occupancy
status of the valuation object or to legal or building law requirements. Special
assumptions do not refer to the by valuation. The second part of the work, the
practical part, is intended to illustrate the relevance of the special assumptions

through interviews with experts.uyer:inner circle.

This paper aims to find out the relevance of special assumptions in the course of
real estate valuation. In the first part of the paper, the theoretical part, a theoretical
arc of real estate valuation is drawn. The second part of the work, the practical
part, is to present the relevance of the special assumptions through interviews
with experts in real estate valuation. The interviews are analysed using qualitative

content analysis according to Philipp Mayring.
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Special assumptions enable the appraiser to adapt the appraisal to the intended
use and the needs of the client. In particular, it is possible to show the potential
of a property. However, it is important to check the plausibility and feasibility of
special assumptions, as unrealistic special assumptions lead to unrealistic

values.
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1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Die Problemstellung dieser Diplomarbeit befasst sich mit der Thematik, wie
besondere Annahmen im Zuge der Immobilienbewertung aus Sicht eines
Sachverstandigen oder einer Sachverstandigen auf diesem Gebiet zu behandeln
sind, wie besondere Annahmen darzustellen sind und wie diese im
Liegenschaftsbewertungsgutachten  auszuweisen sind. Die akribische
Behandlung dieser Thematik ergibt sich aus dem Kontext, dass die
Immobilienbewertung  ein  entscheidender Prozess im Zuge von
Immobilientransaktionen, Finanzierungen und Investitionen sind und besondere

Annahmen oft zur Entscheidungsfindung herangezogen werden.

1.2 Zielsetzung

Ziel dieser Arbeit ist es, die Relevanz der besonderen Annahmen im Zuge von
Immobilienbewertungsverfahren darzustellen. Dabei soll auf die Unterschiede
und das breite Spektrum der besonderen Annahmen eingegangen werden.
Weiters sollen die Grenzen und Problematiken der Sachverstandigentatigkeit
durch besondere Annahmen aufgezeigt und die Darstellung und der
grundsatzliche Umgang mit besonderen Annahmen bei der Erstellung eines
Liegenschaftsbewertungsgutachtens erlautert werden. Dabei werden die Vor-
und Nachteile der Verwendung besonderer Annahmen und die Beeinflussung der

besonderen Annahmen auf den Begriff des Verkehrswertes dargestellt.

1.3 Forschungsfragen

Aus der in Kapitel 2.1 vorgestellten Problemstellung und der in Kapitel 2.2

erlauterten Zielsetzung dieser Arbeit ergeben sich folgende Forschungsfragen:

Welche Vorteile und welche Nachteile ergeben sich durch die Berucksichtigung

besonderer Bewertungsannahmen im Zuge der Immobilienbewertung?

11
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Inwiefern beeinflusst die Berucksichtigung von besonderen

Bewertungsannahmen den Begriff des Verkehrswertes eines Gutachtens?

1.4 Aufbau

Der erste inhaltliche Teil der Arbeit beschaftigt sich mit einer theoretischen
Auseinandersetzung des Themas. Dabei soll auf die formellen und informellen
Grundlagen der Liegenschaftsbewertung, den Aufbau eines
Bewertungsgutachtens und die Grundsticksdatenbank eingegangen werden.
Weiters werden die in der Bewertungspraxis gangigen Wertermittiungsverfahren
und Wertbegriffe erlautert. Den Abschluss des theoretischen Teils bilden die
EinflussgroRen der Wertermittlung, das Raumordnungsrecht und die Annahmen
und besonderen Annahmen. Im zweiten Teil, dem empirischen Teil, werden das
Vorgehen bei den Interviews und der Interviewleitfaden sowie die Ergebnisse der
Interviews dargestellt. Der letzte Punkt der Arbeit stellt eine Zusammenfassung

der Ergebnisse dar.

1.5 Methodik

Um die oben genannten Ziele und Fragestellungen der Arbeit zu erreichen bzw.
zu beantworten, soll zu Beginn der Forschung eine Literaturrecherche
durchgefuhrt werden. Dazu werden Lehrbucher, Fachzeitschriften,
Internetquellen und Publikationen inhaltlich durchgegangen und fur den
theoretischen Teil der Arbeit verwendet. Die erarbeiteten und herausgefundenen
Inhalte sollen den schriftlichen theoretischen Rahmen der Arbeit bilden. Im
weiteren Teil, dem praktischen Part, sollen Interviews mit Expert:innen und
Sachverstandigen aus der Branche der Immobilienbewertung durchgefuhrt
werden. Hier wird ein besonderer Fokus auf die unterschiedlichen Sichtweisen
uber die besonderen Annahmen in der Immobilienbewertung der befragten
Personen gelegt. Nach der Durchfuhrung der Expertiinneninterviews, werden
diese transkribiert und mittels qualitativer Inhaltsanalyse nach Mayring analysiert.
Die Ergebnisse, also die daraus entstandenen Kategorien, werden im

abschlielRenden Abschnitt der Arbeit dargestellt.

12



2 Formelle und informelle Grundlagen

Dieses Kapitel befasst sich mit formellen und informellen Grundlagen der

Immobilienbewertung. Dabei wird zunachst auf das
Liegenschaftsbewertungsgesetz eingegangen. Weiters wird die O-NORM B-
1802-1 erlautert. Den Abschluss dieses Kapitel bilden die International Valuation
Standards, die European Valuation Standards und die Royal Institution auf

Chartered Surveyors.

Folgende Grafik soll einen Uberblick iber den Aufbau geben:

l IVSC - International Valuation Standards

International
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Abb. 1: Ubersicht Bewertungsstandards
(Quelle: Bienert & Funk, 2014, S. 460, eigene Darstellung Reisinger)

2.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz

Bis 1992 hat es in Osterreich die Realschatzordnung gegeben. Diese wurde dann
vom Liegenschaftsbewertungsgesetz abgeldst. Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat den Sinn Sachverstandigen und dem
Erstellung von

Gericht als Orientierungshilfe bei der

Liegenschaftsbewertungsgutachten zu dienen und als Entscheidungshilfe bei

13
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Rechtsfragen zu fungieren. Verpflichtend ist die Anwendung des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes nur bei gerichtlichen Verfahren. Bei
aulRergerichtlichen Liegenschaftsbewertungen ist das
Liegenschaftsbewertungsgesetz  nicht  zwingend anzuwenden. Der
Geltungsbereich des LBG umfasst die Bewertung von Liegenschaften, von
Liegenschaftsteilen und Superadifikaten und die damit einhergehenden Rechte
und Lasten. (Kranewitter, 2017, S. 3 - 4)

,Dieses Bundesgesetz gqilt fir die Ermittlung des Wertes (Bewertung) von
Liegenschaften, Liegenschaftsanteilen und Uberbauten im Sinne des §435
ABGB sowie von damit verbundenen Rechten und darauf ruhenden Lasten in
allen gerichtlichen Verfahren.” (§1 Abs. 1 LBG)

2.2 O-NORM B-1802

Bei der Erstellung der O-NORM B 1802 war es die Intention eine weitere
rechtliche Grundlage fur die Liegenschaftsbewertung zu schaffen und somit die
Qualitét der Liegenschaftsbewertung in Osterreich zu heben. (Kranewitter, 2017,
S. 4)

,Die Richtigkeit von Liegenschaftsbewerrtungsgutachten ist vorallem in Hinblick
auf die Haftung des Sachverstdndigen von Bedeutung. Die Norm erleichtert nicht
nur dem Sachverstandigen die Arbeit, sondern sie dient auch dem Auftraggeber
als Hilfestellung zur besseren Nachvollziehbarkeit eines Bewertungsgutachtens.“
(Kranewitter, 2017, S. 4)

Die O-NORM B-1802 gliedert sich in sieben Kapitel:

Anwendungsbereich

Normative Verweisungen

Begriffe

Allgemeine Aforderungen an die Liegenschaftsbewertung
Einflussgréflen fur die Wertermittiung

Wertermittlungsverfahrens

N o g bk~ w0 b=

Flachen und Rauminhalte

14
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(ONORM B 1802-1, 2019, S. 2)

2.3 International Valuation Standards 2020 (IVS 2020)

,Das International Valuation Standards Committee (IVSC) veréffentlicht die IVS,
repsektive das White Book. Die Organisation wurde erstim Jahr 1981 gegriindet.
Ziel ist die internationale Vereinheitlichung der Immobilienbewertung, das
Immobilienreporting, die Schaffung von mehr Transparenz, die Herleitung von
Immobilienwerten zu Finanzierungszwecken, die allgemeine
Begriffsharmonisierung bzw. -definition und damit letztlich auch die Férderung

grenziiberschreitender Immobilientransaktionen.” (Bienert & Funk, 2014, S. 461)

Unterschiedliche Vertreter:Innen von Verbanden, internationalen
Bewertungsorganisationen und Wirtschaftsvertreter:innen bilden das IVSC.
Dabei wird einerseits eine bottom-up Strategie verfolgt, in dem nationale
Standards, die sich als sinnvoll erweisen, international zur Verwendung kommen.
Zudem wird einer top-down Strategie nachgegangen, da es das Ziel ist,
internationale Richtlinien in die nationalen Bewertungsstandards miteinflieRen zu
lassen. Der allgemeine Teil des White Books am Anfang umfasst
EinfUhrung, Definitionen, Verhaltensregeln fur Sachverstandige sowie eine
Erlauterung der Bestandteile einer Immobilie. Die Arbeit des IVSC soll sich in
Zukunft mit Bewertungen zu Finanzierungszwecken, Vermogen der offentlichen
Hand und von effektvollen Volkswirtschaften befassen. (Bienert & Funk, 2014,
S. 461)

Der anschlie3ende Teil verflgt Uber drei Kapitel: IVS1 fur Marktwertermittlungen,
IVS 2 fur Nicht-Marktwerte und IVS 3 fur die Art und Weise der
Ergebnisaufbereitung der Gutachten. Im letzten Teil werden drei internationale
Bewertungsanwendungen angefuhrt: Bewertungen fir Rechnungslegungen,
Finanzierung und o6ffentlicher Gebaude ( IVSC, 2020, S. 5)

2.4 European Valuation Standards 2020 (EVS 2020)

Im Jahr 1977 wurde die The European Group of Valuers' Association als

gemeinnutziger Verband gegrundet, dessen Hauptsitz sich in Brussel befindet.

15
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Die Organisation ist verantwortlich fur die Veroffentlichung des Blue Books, das
erstmals im Jahr 1985 erschien. Die Hauptaufgabe der TEGoVA besteht darin,
die verschiedenen Wertermittlungsmethoden, die in Europa bekannt sind, zu
standardisieren. Die TEGoVA engagiert sich in der Entwicklung von Standards
fur die Bewertungspraxis, bietet Schulungen und Weiterbildungen an und
behandelt eine Vielzahl von Themen, darunter Berufsethik, Corporate
Governance, Verbriefung, Research und Beleihung. Gegenwartig hat die
TEGoVA 38 Mitgliedsverbande aus 27 Landern, die die Interessen von mehr als
100.000 Gutachtern vertreten. Das Austrian Institute of Property Valuation and
Valuation Standards reprasentiert Osterreich innerhalb dieser Organisation
(Bienert & Funk, 2014, S. 463)

Das Blue Book erlautert in den EVS 1 bis 5 die Themen Marktwert,
Gutachterwesen, Bewertungsprozess und Art und Weise der
Gutachtensaufbereitung. (TEGOVA, 2020, S. 3)

~,Marktteilnehmer haben in der Vergangenheit oft die parallele Existenz der IVS
und EVS kritisiert. Zweifellos ist es jedoch sinnvoll, fiir die européische Belange
— die mit denen der asiatischen und amerikanischen Mérkte nicht in allen
Aspekten harmonisieren — eine Zwischeninstanz zu haben, die auf diese
Besonderheiten Ricksicht nimmt und den europé&ischen Anliegen international
Gehor verschafft. So ist es bspw. Gelungen, die gute deutsch-Gsterreichische
Idee des Beleihungswertes tiefer in den EVS zu verankern, wohin gegen die IVS

dieses wichtige Thema immer noch als exotische Sonderregelung auffassen.”
(Bienert & Funk, 2014, S. 463)

2.5 Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Die Royal Institution of Chartered Surveyors wurde im Jahr 1868 in England
gegrindet und hat seit 2001 auch in Osterreich immobilienbezogene
Ausbildungen im Angebot. Sie geniel3t weltweit einen hervorragenden Ruf als
eine der angesehensten und renommiertesten Organisationen im Bereich
immobilienwirtschaftlicher Standards und Weiterbildungen. Die RICS legt grof3en

Wert auf Qualitat und Professionalitat in der Gutachterbranche. Eine
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Besonderheit besteht darin, dass qualifizierte Gutachter, die die strengen
Anforderungen der RICS erfillen, direkt Mitglieder dieser angesehenen
Organisation werden kdnnen. Im Gegensatz dazu ist eine direkte Mitgliedschaft
bei den IVSC und den TEGoVA nicht moglich. Dies unterstreicht die Exklusivitat
und Anerkennung, die mit einer RICS-Mitgliedschaft einhergehen. ( Bienert &
Funk, 2014, S. 464)

,Das von der RICS herausgegeben Appraisal und Valuation Manual, gemeinhein
nur als Red Book bezeichnet, zéhlt zu den wichtigsten Leitlinien fir die
Sachversténdigentétigkeit weltweit. Es enthélt sog. Statements of Asset
Valuation Practise (SAVP) und weiterfiihrende Guidance Notes und Information

paper, die auf verschiedene Bereiche der Immobilienbewertung eingehen.
(Bienert & Funk, 2014, S. 464)

Die RICS wollen mit ihren Leitlinien weniger professionellen
Marktteilnehmer:innen des Immobiliensektores zur Seite stehen und diese
unterstitzen. Dabei ist das professionelle und verantwortungsvolle Handeln der
Mitglieder ein wichtiger Grundsatz der RICS. Aufgrund dessen wurde ein
Ehrenkodex erstellt, an den sich jedes Mitglied halten muss. Bei genauerer
Betrachtung der RICS und der IVSC fallt auf, dass sich diese beiden
Organisationen in einigen Bereichen sehr ahneln. Dies liegt daran, dass die RICS
eines der Grundungsmitglieder der IVSC waren. Die RICS ist der Meinung, dass
grundsatzliche Zugange auf einer Metaebene Anwendung finden sollen, jedoch
ist durch das Einbinden von regionalen Verbanden und Institutionen die
Berucksichtigung nationaler Rahmenbedingungen sicherzustellen. Dieser
Ansatz ist dem Bottom-up Prinzip der IVSC ahnlich. Um Mitglied der RICS zu
werden und den Status Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
(MRICS) zu erlangen ist neben einem Hochschulabschluss eine praktische
Ausbildungszeit im Immobilienbereich und eine Fachprifung zu absolvieren.
Eine Stufe Uber dem MRCIS steht der Fellow of the Royal Institution of Chartered
Surveyors, abgekurzt FRICS. ( Bienert & Funk, 2014, S. 465f)
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3 Gutachten

3.1 Allgemeine Regeln fur die Bewertung

Es sind jene Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Diese Verfahren sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.
(§3 Abs. 1 LBG)

Wenn es zur vollstdndigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere

Wertermittlungsverfahren anzuwenden.“ (§ 3 Abs. 2 LBG).

Bei der Bewertung einer Liegenschaft sollten samtliche Rechte und Belastungen,
die damit verbunden sind und dessen Wert beeinflussen, angemessen
berucksichtigt werden. Falls es nicht moglich ist, eine Bewertung von Rechten
und Lasten gemald den in den §§ 2 bis 7 festgelegten Regeln vorzunehmen, sollte
der wirtschaftliche Nutzen des Berechtigten oder der finanzielle Nachteil des
Belasteten als Grundlage dienen. (§3 Abs. 3 LBG)

LISt nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht
oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu
bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft beziehungswiese des
ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fiir die Bewertung
von Bedeutung ist. (§3 Abs. 4 LBG)

3.2 Beiziehung von Sachverstandigen

,Fur die Bewertung ist ein gerichtlich beeideter Sachverstéandiger fiir das jeweilige
Bewertungsfachgebiet beizuziehen; erforderlichenfalls kénnen auch mehrere

Sachversténdige beigezogen werden.“ (§8 LBG)

Der Bewertungsstichtag und die Information, ob ein Gutachten schriftlich oder
mundlich ausgefertigt werden soll, sind anzuflhren. In den meisten Fallen erfolgt

die Gutachtenserstellunng in schriftlicher Form. (§8 LBG)
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Wird durch Gesetz oder Rechtsgeschéft ein anderer Wert als der Verkehrswert
als fir die Bewertung der Sache malgeblich bestimmt, so ist dem
Sachversténdigen die Ermittlung dieses anderen Wertes aufzutragen. Sofern
nicht eine Partei die Beiziehung eines Sachverstédndigen beantragt kann von ihr
abgesehen werden, wenn sich der Wert aus anderen unbedenklichen

Beweismitteln eindeutig ergibt.“ (§8 LBG)

3.3 Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

Ein Liegenschaftsbewertungsgutachten sollte Uber folgende Bestandteile

verfugen:

e Ein Deckblatt, das ein Foto der Liegenschaft, eine grobe Bezeichnung,
das Verkehrswertergebnis und eine allgemeine Beschreibung der
Immobilie enthalt.

e Allgemeine Angaben zum Auftrag und Zweck der
Liegenschaftsbewertung, einschlieBlich  Informationen Uber den
Auftraggeber und eine detaillierte Beschreibung des
Bewertungsgegenstands. Hierbei sollten nicht nur die Teilnehmer der
Besichtigung und vorhandene Unterlagen aufgefuhrt werden, sondern
auch der Bewertungsstichtag, der Tag der Befundaufnahme und etwaige
besondere Annahmen, die der Bewertung zu Grunde liegen.

e Der Befund sollte rechtliche Informationen wie Grundbuchsdaten,
Mietvertrage und baurechtliche Ausweisungen (Flachenwidmungsplan
und Bebauungsplan) enthalten. Darlber hinaus ist das Grundstlck, sowie
die darauf befindlichen Gebaude und Aulienanlagen zu beschreiben.

e Das angewandte Wertermittlungsverfahren sollte die relevanten
rechtlichen Grundlagen erlautern, wobei die Anwendung des gewahlten
Bewertungsverfahrens oder Verfahrens begriundet wird. Hierbei werden
Rechte, Lasten und die aktuelle Marktlage berucksichtigt. Abschliel3end
wird der Wert ermittelt. (Bienert & Funk, 2014, S. 155f)
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~Wenn mit der bewertenden Sache Rechte und Lasten verbunden sind, muss
angegeben und begriindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache
beeinflussen.” (§ 9 Abs. 2 LBG).

3.4 Bewertungsanlasse

Bewertungsgutachten spielen eine entscheidende Rolle in verschiedenen
Bereichen des Rechts, der Verwaltung, der Wirtschaft und im privaten Leben,
indem sie wesentliche Informationen Uber Liegenschaftswerte bereitstellen.

Einige Anlasse fur die Erstellung solcher Gutachten sind vielfaltig:

Im ABGB finden sie Anwendung bei der Anlage von Mundelgeldern, der
Berechnung des Pflichtteils, im Vermachtnisrecht und bei
Schadloshaltungsansprichen aufgrund einer Verklrzung Uber die Halfte des
wahren Wertes. Im Eherecht dienen sie als Grundlage fur Verfahren zur
Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens und der ehelichen Ersparnisse.
Im Verlassenschaftsverfahren werden sie fur die Inventarisierung des
Nachlasses im Abhandlungsverfahren herangezogen. In Exekutionsverfahren
sowie Enteignungsentschadigungsverfahren, beispielsweise nach
verschiedenen Enteignungsgesetzen, spielen sie eine entscheidende Rolle. In
wirtschaftlichen und privaten Bereichen dienen Bewertungsgutachten als
Grundlage flr die Vereinbarung von Kaufpreisen und als Entscheidungshilfe bei

Beteiligungen. (Kranewitter, 2017, S. 1)

Die Kenntnis Uber den Wert einer Liegenschaft ist notwendig, um eine Entnahme
aus dem Betriebsvermdgen zu tatigen, um Grundstiicksumlegungen durchziehen
zu konnen oder die Steuerung von Portfolios Ubernehmen zu konnen. (Seiser &
Kainz, 2014, S. 12)

In Banken und Kreditinstituten werden sie zur Feststellung des Beleihungswerts,
von Belehnungsgrenzen, bei der Eintragung von Hypotheken, der Anmerkung
von Rangordnungen, der Hinterlegung von einverleibungsfahigen
Pfandbestellungsurkunden und der Uberpriifung der Tauglichkeit von
Burgschaften, deren Wert auf vorhandenem Liegenschaftsbesitz beruht,

herangezogen. Steuerliche Anlasse fur Bewertungsgutachten umfassen die
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Erbschaft und Schenkung sowie die Ermittlung von Bilanzwerten und -ansatzen.
(Kranewitter, 2017, S. 1)

3.5 Bewertungsgrundsatz

Grundsatzlich ist der Verkehrswert einer Liegenschaft zu ermitteln, auf3er durch
rechtliche Erfordernisse sowie durch den/die Auftraggeber:in wurde etwas
anderes bestimmt. (§2 Abs. 1 LBG)

,Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.” (§2
Abs. 2 LBG)

Es ist wichtig, bei der Feststellung des Verkehrswertes jegliche personlichen und
individuellen Vorlieben einzelner Personen sowie andere subjektive

Wertzuweisungen nicht in die Bewertung miteinflieRen. (§2 Abs. 3 LBG)

3.6 Bewertungsablauf

Der Liegenschaftsbewertungsprozess ist ein flexibler Prozess und kann nicht fur
jede Bewertung verallgemeinert werden, da durch die jeweilige sachverstandige
Person auf den Bewertungsgegenstand eingegangen werden muss. Jeder
Bewertungsgegenstand erfordert unterschiedliche Herangehensweisen. Dabei
wird im ersten Schritt der allgemeine Rahmen und die Ziele mit dem/der
Auftraggeber:In  vereinbart. Dabei werden der  Wertbegriff, der
Bewertungsgegenstand, das Anwendungsgebiet, der Bewertungsstichtag sowie
der Bewertungsumfang festgelegt. Im nachsten Schritt erfolgt die Festlegung der
Methodik und des Bewertungsverfahren um moglichst effizient und dem
jeweiligen Bewertungsgegenstand entsprechend zu arbeiten. Dabei ist es
notwendig, abhangig von der jeweiligen Nutzungsart, der Gebaudekonfiguration
sowie der Art des Eigentums der Liegenschaft bzw. Immobilie, ein geeignetes
Bewertungsverfahren anzuwenden. Der dritte Schritt wird dazu verwendet, um
die zu erhebenden Datenquellen festzulegen und um erste Unterlagen die der/die
Auftrageber:In  Ubergeben hat, zu sichten. Darauf folgt die eigentliche
Datenerhebung, die sich in Primar- und eine Sekundaranalyse gliedert. Die

Primaranalyse, auch Befundaufnahme genannt, umfasst die Objektbesichtigung,
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Fotodokumentation und die Erstellung von Aufzeichnungen. Bei der
Sekundaranalyse werden Informationen, meist aus Internetquellen erhoben. Bei
diesen Informationen handelt es sich um Aspekte der Makro- und Mikrolage, die
den Bewertungsgegenstand beeinflussen. Im letzten Schritt erstellt der/die
Gutachter:In die gutachterliche Expertise und legt die Wertfestsetzung fest.
Dabei werden die Bewertungsergebnisse generiert und der Wert wird mittels
Marktdaten zur Qualitatssicherung plausibilisiert. Zum Schluss wird das
Gutachten gutachterlicherseits unterschrieben und dem/der Auftraggeber:in
ubergeben und gegeben falls erlautert. (Bienert & Funk, 2014, S. 135ff)

Die folgende Grafik stellt den Bewertungsablauf schematisch dar.

A.1 Definition des Wertbegriffs und Gegenstandes
A.2 Identifikation der Adressaten

A.3 Definition des Anwendungsgebietes

A.4 Definition des Bewertungsumfangs

A
Ziele und Rahmenbedingungen
der Bewertung festlegen

B.1 Nomierte vs. nicht-nomierte Verfahren
B.2 Implikationen der Nutzungsart

B.3 Implikation des Lebenszyklusstandes
B.4 Ordnerstruktur, Planung der Arbeiten

Methodik und Verfahren
der Bewertung festlegen

C C.1 Herleitung zentraler StellgroRen
Pramissen und Datenquellen C.2 Ubergeordnete Quellen
der Bewertung festlegen C.3 Branchen- und leitmarktbezogene Quellen

C.4 Projektbezogene Quellen

D.1 Objektbsichtigung und -analyse
D.2 Desk-Research

D.3 Teilmarktresearch

D.4 Datenaufbereitung und- wertung

Datenerhebung und -analyse
der Bewertung durchfiihren

E.1 Bewertungsergebnisse genieren
E.2 Wertplausibilisierung und Qualitatssicherung
E.3 Ergebnisprasentation und Abstimmung

E.4 Implikationen und Handlungsempfehlungen

Gutachterliche Expertise und
Wertfestsetzung erstellen

Abb. 2: Schema Bewertungsablauf Allgemein
(Quelle: Bienert & Funk, 2014, S. 138, eigene Darstellung Reisinger)
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4 Grundstucksdatenbank

Das Grundbuch und der Kataster sind o6ffentliche Blcher und werden in der
Grundstucksdatenbank geflihrt. Das folgende Kapitel handelt um diese beiden

Register.

4.1 Grundbuch

Das Grundbuch, welches bei jedem Bezirksgericht aufliegt, besteht aus zwei
Teilen — namlich dem Hauptbuch und der Urkundensammlung. Durch einen
Grundbuchsauszug, der von jeder naturlichen Person, getatigt werden kann,
erhalt man Zugang zu den im Grundbuch vorhandenen Eintragen. Das
Hauptbuch setzt sich aus den einzelnen Grundbuchseinlagen des
Grundbuchskorpers zusammen, wobei der Grundbuchskorper samtliche
Grundsticke umfasst, die in einer spezifischen Grundbuchseinlage aufgefuhrt
sind. Jede Grundbuchseinlage ist durch eine eindeutige Zahl identifizierbar.
Diese Zahl wird als Einlagezahl bezeichnet. (Jauk, 2006, S. 2)

,Die  Grundbuchseinlagen sind  bestimmt zur Eintragung: 1. der
Grundbuchskérper und ihrer Anderungen; 2. der sich auf die Grundbuchskérper
beziehenden dinglichen Rechte und ihrer Anderungen.“(§ 2 Abs. 2 GBG)

4.1.1 Bestandteile einer Grundbuchseinlage

Eine Grundbuchseinlage besteht aus der Aufschrift, dem Gutbestandsblatt (A-
Blatt), dem Eigentumsblatt (B-Blatt) und dem Lastenblatt (C-Blatt). (Kranewitter,
2017, S. 10)

In den folgenden Unterkapiteln werden die einzelnen Bestandteile einer

Grundbuchseinlage mittels Beispiel erlautert.

4.1.1.1 Aufschrift

Die Aufschrift, der oberste Teil eines Grundbuchsauszuges, besteht in der Regel
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aus der Katastralgemeinde und deren Nummer, der Einlagezahl, dem
Bezirksgericht und dem Datum der Abfrage. (Kranewitter, 2017, S. 10)

KATASTRALGEMEINDE 20146 Langenrohr EINLAGEZAHL 288
BEZIRKSGERICHT Tulln

T e RS S SRR S S E S R RS R R R RS RS R E SRR RS R R R E R S S R R R SR SR R RS R E R RS S EE R R SRS R SRR R R R EE R R RS R

Letzte TZ 2909/2022
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Abb. 3: Aufschrift Grundbuchsauszug
(Quelle: Grundbuchsauszug Sackgasse 5, 3442 Langenrohr)

4.1.1.2 Gutbestandsblatt

Das Gutbestandsblatt (A-Blatt) besteht aus zwei Blattern: dem A1-Blatt und dem
A2-Blatt. Das A1-besteht aus der Grundstiicksnummer, der Widmung oder der
Benutzungsart, der GrundstlicksgroRe und der Grundsticksadresse.
(Kranewitter, 2017, S. 10)

it S S S S S S S SRS S S EEEEEEEEEESEEEEEEEE S Al e S S S E S S S S S S S S EEEEEEEESEEEEEEEEESEE S &S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
347/2 GST-Fli&che X 606
Bauf. {10) 202
Gédrten (10) 404 Sackgasse 5
357/2 Sonst (10) * 16
GESAMTFLACHE 622
Legende:
*

: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebadude)
Gadrten(10) : Garten (Garten)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

Abb. 4: A1-Blatt Grundbuch
(Quelle: Grundbuchsauszug Sackgasse 5, 3442 Langenrohr)

Das A2-Blatt liefert Informationen Uber dingliche Rechte, die entweder mit dem
gesamten Grundstlick oder bestimmten Teilen davon verbunden sind. Andert
sich der Gutbestand, so ist dies im A2-Blatt vermerkt. Hierzu zahlen
beispielsweise Grunddienstbarkeiten wie Geh- oder Wegerechte. Zudem werden
Beschrankungen, Lasten und Verbindlichkeiten, die auf o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften basieren und fur alle Eigentumer verbindlich sind, im AZ2-Blatt
aufgefuhrt. Hierzu gehéren zum Beispiel Sicherheitszonen eines Flughafens oder
Denkmalschutzauflagen. Ist ein Grundstlck als Superadifikat genutzt, so ist dies

ebenfalls im A2-Blatt eingetragen. (Kranewitter, 2017, S. 11)

24



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

I B R R S S S RS S E SRR SRS SRR SRR R R EEEEEEEE RS :.’2 ok R R R R R R R R ok R b R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Rk R R

1 a 229/1963 Sicherheitszone Militdrflugplatz Langenlebarn
hins sdmtlicher Grundstiicke dieser Katastralgemeinde

Abb. 5: A2-Blatt Grundbuch
(Quelle: Grundbuchsauszug Sackgasse 5, 3442 Langenrohr)

4.1.1.3 Eigentumsblatt (B-Blatt)

Im Eigentumsblatt sind die Eigentimer:lnnen mit ihren Miteigentumsanteilen
oder Wohnungseigentumsanteilen vermerkt. Bei nattrlichen Personen wird das
Geburtsdatum sowie die Wohnadresse eingetragen. Bei juristischen Personen
werden die Firmenbuchnummer und der Unternehmenssitz eingetragen. Weiters
werden hier Tatsachen eingetragen, die den Eigentumer beschranken. Dazu
zahlen eine Sachwalterschaft, Minderjahrigkeit oder Konkurs. (Bayer, 2018, S.
11)

khkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkd bbb ddhrhbhbdhkhthtrhkhhhbhkhhhhdh E *hkkhkhkhkhkdk kbbb dddhbhhbhkthhhhkhkhkhkhhdhddhdhdhhhhkkh

3 ANTEIL: 1/2

a 52/2015 IM RANG 4532/2014 Schenkungsvertrag 2014-07-28,
Schenkungsvertrag 2014-07-28 Eigentumsrecht
b 52/2015 Besitz- und Eigentumsnachfolgerecht fir

c 52/2015 Vorkaufsrecht
4 ANTEIL: 1/2

a 52/2015 IM RANG 4532/2014 Schenkungsvertrag 2014-07-28
Schenkungsvertrag 2014-07-28 Eigentumsrecht

2/2015 Besitz- und Eigentumsnachfolgerecht fiir

¢ 52/2015 Vorkaufsrecht

Abb. 6: B-Blatt Grundbuch
(Quelle: Grundbuchsauszug Sackgasse 5, 3442 Langenrohr, eigene Darstellung Reisinger)

4.1.1.4 Lastenblatt (C-Blatt)

Im Lastenblatt werden die eine Liegenschaft belastenden Rechte eingetragen.
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Zusatzlich werden Eintragungen gefuhrt, die sich auf bereits in das Lastenblatt
eingetragene Rechte oder auf die Verwertung der Liegenschaft beziehen. (Jauk,
2006, S. 9)

it s S S S S S S S SRS SRS S SRS S S SRS EEEEEEES S C it S S S S S S S SRS S S SR RS S S SRS EEE SRS EEEEEEEE S
2 a 52/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem P Drittens 1.

Schenkungsvertrag 2014-07-28 fir

Abb. 7: C-Blatt Grundbuch
(Quelle: Grundbuchsauszug Sackgasse 5, 3442 Langenrohr, eigene Darstellung Reisinger)

4.1.2 Grundsatze des Grundbuchs

Das Grundbuchsgesetz, das Grundbuchsanlegungsgesetz und das
Grundbuchsumstellungsgesetz bestimmen die Flihrung des Grundbuchs durch
das Bezirksgericht, welches bestimmte Grundsatze und Prinzipien zu verfolgen
hat. (Jauk, 2006, S. 13)

4.1.2.1 Offentlichkeitsgrundsatz

Durch den Offentlichkeitsgrundsatz ist es jeder Person, ohne Angabe von
Grunden moglich Einsicht in das Grundbuch zu nehmen. Die Einsicht in das
Personenverzeichnis ist jedoch nur dem/der Eingetimer:Inoder einer
bevolimachtigten Person bei einem Notar oder bei Gericht méglich. Die Einsicht
in das Grundbuch kann Uber jedes Bezirksgericht fir das Bundesgebiet oder tber
das Internet getatigt werden. (Jauk, 2006, S. 13)

4.1.2.2 Vertrauensgrundsatz

Beim Vertrauensgrundsatz wird der durch die Einsicht in Grundbuch
hervorgegangene Glaube, dass die Eintragungen vollstandig und richtig sind,
geschutzt. Jedoch muss die Person die Einsicht ins Grundbuch genommen hat,
die Eintragungen gegen sich gelten lassen, das heilit sie kann nicht behaupten,

von einer Eintragung nicht in Kenntnis gewesen zu sein. (Jauk, 2006, S. 14)
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4.1.2.3 Eintragungsgrundsatz

Durch den Eintragungsgrundsatz ist es moglich, dass nur durch die Eintragung
im Grundbuch, Rechte an unbeweglichen Sachen wie Liegenschaften, nur d
durch die Eintragung in das Grundbuch erworben, beschrankt, tbertragen oder
aufgehoben werden koénnen. (Jauk, 2006, S. 14)

4.1.2.4 Antragsgrundsatz

Der Antragsgrundsatz besagt, dass Eintragungen in das Grundbuch nur auf
Ansuchen von Parteien und Behdrden durchgeflhrt werden. Ausnahmen von
diesem Prinzip gibt es nur bei diversen gesetzlichen Vorschriften bzw. wenn das
Grundbuch gewartet wird. (Jauk, 2006, S. 14)

4.1.2.5 Ranggrundsatz

Die Rangordnung einer Eintragung in das Grundbuch richtet sich nach dem
Zeitpunkt der Eingabe beim Bezirksgericht. Treffen zwei Eintragungen zeitgleich
beim Bezirksgericht ein, so stehen diese im Grundbuch in gleicher Rangordnung.
(Bayer, 2018, S. 25)

4.2 Grundstucksverzeichnis

Das Grundstlcksverzeichnis ist eng mit dem Hauptbuch des Grundbuchs
verbunden und wird kontinuierlich durch das ortlich zustandige Vermessungsamt
angepasst. Es umfasst samtliche datenbezogene Informationen zu
Grundstiucken und stellt alle grundlegenden Daten bereit, die flr
Verwaltungsaufgaben im Bereich Boden und Grundstiick sowie fur die Sicherung

der Grundstucksgrenzen erforderlich sind. (Kranewitter, 2017, S. 7)
,Das Grundstiicksverzeichnis beinhaltet folgende Eintragungen:

e FEinverleibungen in den Grenzkataster
Grundstiicksnummer und Grenzkataster-Indikator ,G*.
e Anmerkungen von Kklinftigen Eintragungen in den Grenz- bzw.

Grundsteuerkataster
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Vorgemerkte Amsthandlungen des Vermessungsamtes, wie z.B.
Grundstiicksvereinigungen, Berichtigungsverfahren
Vorgemerkte Pléne, die zur Bescheinigung beim Vermessungsamt
beantragt wurden

e FErsichtlichmachungen  pro Grundstlick des Grenz- bzw.
Grundsteuerkatasters
Mappenblattbezeichnung, Benlitzungsart, Grundstiicksadresse, Flédche,
Ertragsmesszahl, = Veradnderungshinweis,  Grundbuchsnummer und
Einlagezahl” (Kranewitter, 2017, S. 7f)

4.3 Kataster

,Der Kataster ist eine von den Vermessungsadmtern gefiihrte Offentliche
Einrichtung zur Ersichtlichmachung bestimmter tatsdchlicher
Grundstiicksverhéltnisse (z.B. Lage, Flache, Nutzung) und, soweit der
Grenzkataster angelegt worden ist, zum verbindlichen Nachweis der Grenzen.*
(Kranewitter, 2017, S. 8)
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5 Immobilienarten

Wohnimmobilie

Ein- und Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhauser

Wohnanlagen

Eigentumswohnungen

Gewerbeimmobilie

Buroimmobilien

Handelsimmobilien

Gewerbepark

Logistikimmobilien

Industrieimmobilie

Immobilienarten

Produktionsgebaude

Werkstatten

Lagerhallen

Industrieparks

Sonderimmobilie

Hotelimmobilien

Gastronomieimmobilien

Freizeitimmobilien

Sozialimmobilien

Kulturimmobilien

Verkehrsimmobilien

Infrastrukturimmobilien

Abb. 7: Immobilienarten

(Quelle: Gromer, 2013, S. 12, eigene Darstellung Reisinger)

5.1 Wohnimmobilien

Die Hauptfunktion von Wohnimmobilien ist es, den Wohnnutzen fir den

Menschen zu erflllen. Die einzelnen Wohnimmobilien lassen sich durch ihre

Grofle und Anzahl der einzelnen Haushalte zu unterscheiden:

=  Ein- und Zweifamilienhauser
=  Mehrfamilienhauser
= Reihenhauser

» Eigentumswohnungen
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Einfamilienhduser werden weiters durch besondere Auspragungen wie deren
Grofle oder Ausstattung (z.B.: Villen) oder historische/denkmalgeschitzte
Immobilien differenziert. Die Differenzierung von Mehrfamilienhausern erfolgt
durch die Anzahl der Wohneinheiten und der Struktur der vom Treppenhaus
erschlossenen Wohnungen. Wohnungen werden nicht nur durch deren
Ausstattungsmerkmale, sondern auch durch ihre Lage im Gebaude
unterschieden. Es gibt auch spezielle Formen wie Maisonettewohnungen, die
sich Uber mehrere Etagen in einem Gebaude erstrecken, oder Loft-Wohnungen,
die in ehemaligen Industriegebauden situiert sind. (Rottke & Thomas, 2017, S.
148f)

5.2 Nichtwohnimmobilien

»INichtwohnimmobilien sind alle Immobilien, die nicht zu Wohnimmobilien gez&hlt

werden und somit eine andere origindre Funktion als die des Wohnens erfiillen.*
(Rottke & Thomas, 2017, S. 148)

5.2.1 Buroimmobilien

BlUroimmobilien dienen dem gewerblichen Zweck. Eine grof3e Rolle bei
BlUroimmobilien spielt die Nutzflache, also jene Flache, die angemietet werden
kann und eine moglichst flexible Gestaltung der Grundrisse, um so auf die
Bedurfnisse der Mieter bestmoglich eingehen zu konnen. Die Flexibilitat wird
gewahrleistet, indem mdglichst wenig tragende Wande in der Nutzflache sind und
so durch Trennwandsysteme die Mietflachen gestalten zu kdnnen. Es gibt
unterschiedliche Arten von Buros, die sich meist durch die Anzahl, der darin

arbeitenden Mitarbeiterinnen unterscheidet:

=  Einzelblros
=  Mehr-Personen-Biiros

=  GrolRraumburos

Zusatzlich gibt es noch das Konzept des Desk-Sharing. Dies bedeutet, dass sich

ein Arbeitsplatz von zwei oder mehreren Mitarbeiterlnnen geteilt wird. Dieses
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Konzept ist in all drei aufgezahlten Burovarianten moglich. (Rottke & Thomas,
2017, S. 149ff)

,Multifunktionale Buroformen ermdglichen zudem eine gemischte Nutzung aus
Dienstleistung, Verwaltung, Handel und Wohnen. Dies begrindet die Tatsache,
dass BlUroimmobilien eine hohe Drittverwendungsmaglichkeit besitzen. (Rottke &
Thomas, 2017, S. 150)

5.2.2 Handelsimmobilien

Der Nutzen, der durch Handelsimmobilien erfullt werden soll, ist der Handel vor
Ort. Handelsimmobilien dienen nicht dem Versandhandel. Sie lassen sich durch
deren GroRe und deren Standort differenzieren. Handelsimmobilien sind in
solitare Betriebsformen und Verbundformen zu unterscheiden. Bei solitaren
Betriebsformen mussen die Einzelhandelsbetriebe nicht rdumlich an einem Ort
miteinander verbunden sein. Bei Verbundformen, z.B. Einkaufszentren,
Fachmarktzentren oder Factory-Outlet-Center sind die Einzelhandelsbetriebe
raumlich miteinander verbunden in einem oder mehrerer Gebaudekomplexe.
(Rottke & Thomas, 2017, S. 156f)

5.2.3 Industrieimmobilien

Industrieimmobilien dienen der Fertigung, Produktion oder Lagerung von Gutern.
Sie bestehen typischerweise aus groRen Raumen und Hallen mit wenig
Innenausbauten zur Unterbringung von grof3en Fertigungsanlagen, Maschinen
(Hoch)-regallagern. Weiters bieten sie oft Platz, um mit Geratschaften innerhalb
der Hallen zu fahren. (Rottke & Thomas, 2017, S. 163)

Folgende Immobilen zahlen zur Gruppe der Industrieimmobilien:

» Fertigungsgebaude/Produktionsimmobilien
=  Werkstatten
» Lagerhallen

» Logistikimmobilien
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Fertigungsgebaude und Produktionsimmobilien werden meist von Betrieben
genutzt, die dem produzierenden und verarbeitendem Gewerbe angehdéren und
deren Betrieb verhaltnismalig wenig Emissionen erzeugt. Lagerhallen dienen
den Zweck der Zwischenlagerung und dem Umschlag von Waren. Lagerhallen
sind meist so konzipiert, dass aul’er der Nutzung als Lagerhalle keine andere
Nutzung darin moglich ist. Dadurch ist die Drittverwendungsmaoglichkeit in einem
Groldteil der Falle eingeschrankt. Logistikimmobilien kdnnen Grundstlcke zur
Lagerung von Gutern aber auch hochtechnisch vernetzte Distributionszentren
sein. Unterschieden wird zudem noch in Flachlager mit einer Hohe von 7-8m und
Hochlagern mit einer Hohe von mehr als 8m. (Rottke & Thomas, 2017, S. 163f)

,Werterhbhend fiir diese Immobilie ist die Lage zum oOffentlichen Verkehrsnetz
(z.B. Eisenbahnnetz, Lage an schiffbare Gewésser oder Hafengebiete).” (Rottke
& Thomas, 2017, S. 163)

5.2.4 Sonderimmobilien

Sonderimmobilien sind Immobilien, deren Nutzungsbestimmung und
Verwendung nicht in die Kategorie des Wohnens, des Handels oder der Buro-
und Industrienutzung hinzugefugt werden kann und deren
Drittverwendungsmaglichkeit durch ihre spezielle Nutzung starkeingeschrankt
ist. Betreiber — bzw. Managementimmobilien, also jene Immobilien, die speziell
fur die Nutzung durch eine bestimmte Art von Betrieb, wie Krankenhaus — oder
Hotelbetrieb, entwickelt wurden, zahlen zu den Sonderimmobilien. Des Weiteren
zahlen Parkhauser, Tankstellen, Sakralbauten, Schulen & Kindergarten, Museen
und militdrische Bauten zu den Sonderimmobilien. (Rottke & Thomas, 2017, S.
165f)

6 Wertermittlungsverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz regelt, welche Methoden fur die Bewertung
von Liegenschaften von der sachverstandigen Person zur Ermittlung eines

objektiven Verkehrswerts angewendet werden durfen. Durch das Heranziehen
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unterschiedlicher Methoden soll ein moglichst getreues Bild vom

Immobilienmarkt entstehen.

,Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
Jjeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
insbesondere das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren in Betracht“ (§ 3 Abs. 1 LBG)

Die sachverstandige Person muss dabei abschatzen, ob eines dieser drei
Verfahren geeignet ist, den Wert des Bewertungsgegenstandes zu ermitteln. Die
Wahl fur das gewahlte, zur Verkehrswertermittlung herangezogene Verfahren,
muss begrundet werden. (Bienert & Funk, 2014, S. 140f)

~Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, har
der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten
Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln.” (§ 7 LBG)

Die Wertermittlungsverfahren lassen sich in Osterreich in kodifizierte und nicht-
kodifizierte Verfahren unterteilen. Der Unterschied zwischen diesen beiden Arten
ist, dass die kodifizierten Wertermittlungsverfahren gesetzlich geregelt sind,
wahrend dies bei den nicht-kodifizierten Verfahren nicht der Fall ist.

6.1 Kodifizierte Wertermittlungsverfahren

Ertragswert Sachwert Vergleichswert

]

Marktanpassung
Berlcksichtigung der
aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

Verkehrswert/Marktwert

Abb. 8: Upersicht Bewertungsverfahren
(Quelle: O-NORM B-1802, eigene Darstellung Reisinger)
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6.1.1 Ertragswertverfahren

,Mit Hilfe des Ertragswertverfahrens werden bebaute Liegenschaften bewertet,
deren Nutzungsbestimmung es in erster Linie ist, aus den Ertrdgen Uber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu

erzielen, welches durch den Verkehrswert der Liegenschaft représentiert wird.
(Kranewitter, 2017, S. 89)

Jedoch ist es auch mdoglich, eigengenutzten Liegenschaften, die bei einer
Nutzung durch Dritte Ertrage erzielen kdnnten, mit dem Ertragswertverfahren zu
berechnen. Das Ertragswertverfahren kommt bei Mietzinshausern, Buro- und
Geschaftsgebauden sowie Gewerbe- und Industrieliegenschaften zum Einsatz.
Der Liegenschaftswert besteht aus folgenden Komponenten: Bodenwert,
Ertragswert der baulichen Anlagen und Wert der Aul3enanlagen. Der Wert der
Aulenanlagen ist meist schon im Wert der baulichen Anlagen ausgewiesen.
(Bienert & Funk, 2014, S. 333ff)

Die Berechnung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Je nach
Eigenschaften des Grundstickes mussen Zu- oder Abschlage wegen Minder-

bzw. Mehrausnutzung vorgenommen werden. (Kranewitter, 2017, S. 58f)

Die Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach folgendem

Schema:
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| Jahresrohertrag ]

|

l - Bewirtschaftungsaufwand |

|

l - Verzinsungsbetrag des Bodenwertes I

|

l = Jahresreinertrag d. baulichen Anlagen I

|

| x Vervielfaltiger |

|

[ = Ertragswert d. baulichen Anlagen |

|

- Wertminderung durch Mangel,
Schaden oder Reparaturbedarf

|

+ Bodenwert

!

Einbeziehung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten

|

= Ertragswert

Abb. 9: Ablaufschema Ertragswertverfahren
(Quelle: Bienert & Funk, 2014, eigene Darstellung Reisinger)

6.1.2 Vergleichswertverfahren

»,Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umstidnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
tbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte
Marktverhéltnisse sind nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu berticksichtigen.” (§ 4 Abs. 1 LBG)

Das bedeutet, dass das Vergleichswertverfahren herangezogen wird, wenn eine
grolle Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfugung steht. Der
Vergleichswert stellt den Mittelwert der erhobenen Vergleichsdaten dar. Der

Vorteil der Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, dass das Gutachten,
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durch das Heranziehen von Vergleichsdaten fur Personen, die nicht alltaglich mit
der Liegenschaftsbewertung zu tun haben, besser nachzuvollziehen ist. Jedoch
ist beim Vergleichswertverfahren zu beachten, dass es sich bei den erhobenen
Vergleichswerten, nicht um Liebhaberpreise oder Scheinpreise handelt. Die
Einbeziehung dieser Preise, kann die Vergleichsdaten beeinflussen und so die
Bewertung manipulieren. Dieser Umstand ist als Nachteil des
Vergleichswertverfahren zu sehen und bei der Bewertung zu beachten.
(Kranewitter, 2017, S. 60f)

Das Vergleichswertverfahren kommt bei folgenden Fallen zur Anwendung:

e Bodenwertermittlung

e Bewertung von unbebauten Grundstiuicken und Einfamilienhdusern

e Bewertung des Bodenwertes im Sachwert- und im klassischen
Ertragswertverfahren

e Bewertung von Eigentumswohnungen, PKW-Stellplatzen und Garagen

Ermittlung von Vergleichsdaten,
deren Wertbestimmungsmerkmale
mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstimmen

|

Berucksichtigung von Abweichungen
bei Vergleichsdaten
durch Zu- oder Abschlage

Bericksichtigung von zeitlichen Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

|

Bildung des Wertes

auf Basis der bereinigten Vergleichsdaten

|

Einbeziehung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten

|

Vergleichswert

Abb. 10: Ablaufschema Vergleichswertverfahren
(Quelle: Hauswurz & Prader, eigene Darstellung Reisinger)
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6.1.3 Sachwertverfahren

»Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln.” (§ 6 Abs. 1 LBG)

Die Berechnung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Je nach
Eigenschaften des Grundstlickes mussen Zu- oder Abschlage wegen Minder-

bzw. Mehrausnutzung vorgenommen werden. (Kranewitter, 2017, S. 58f)

,Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Werténderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Offentlich-rechtliche Beschrédnkungen
sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten, sind gesondert zu
berticksichtigen.“ (§ 6 Abs. 3 LBG)

Die bekannten Herstellkosten pro Bezugseinheit werden mittels
Baupreisindexrechner auf den Bewertungsstichtag indexiert. Die
Gesamtherstellkosten werden ermittelt, indem der gewahlte Ansatz fur die
Herstellkosten pro Bezugseinheit ( EUR pro: Brutto-Grundflache [m?], Netto-
Raumflache [m2], Brutto-Rauminhalt [m?®] oder Wohnflache [m?]) mit der Anzahl

der vorhandenen Bezugseinheiten multipliziert wird. (Kranewitter, 2017, S. 66ff)
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Neubauwert d. Objektes
Herstellungskosten

|

- Wertminderung infolge Alters

|

- Wertminderung durch Mangel,
Schaden oder Reparaturbedarf

!

- Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

|

Bauwert d. Gebaudes
eventuell mit AuBenanlagen

Boden Gebdude Sonstige Bestandteile
ev. mit Aufenanlagen ev. mit AuBenanlagen

Bodenwert Bauwert d. Gebaudes Sonstige Bestandteile
(Vergleichswert) eventuell mit AuBenanlagen ev. mit AuBenanlagen

Sachwert d. Liegenschaft
(bestandsfreier Zustand)

!

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten

!

Sachwert d. Liegenschaft in vorgegebenem Zustand

Abb. 11: Ablaufschema Sachwertverfahren
(Quelle: Bienert & Funk, 2014, eigene Darstellung Reisinger)

6.2 Nicht-Kodifizierte Wertermittiungsverfahren

6.2.1 Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren kommt bei unbebauten und bei bebauten
Liegenschaften zur Anwendung. Bei bebauten Liegenschaften verwendet man
das Residualwertverfahren, wenn die Liegenschaft zuklnftig anders genutzt
werden soll. Bautrager verwenden das Residualwertverfahren, um zu prifen, ob
sich die Umsetzung eines Projektes rentiert. Ein wichtiger Faktor ist dabei die
bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstlickes, welche im Flachenwidmungs- und
im  Bebauungsplan  ausgewiesen  wird. Das Ergebnis einer
Residualwertberechnung ist der Bodenwert (Residuum), der sich als Differenz
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zwischen dem, durch das Ertrags- bzw. Vergleichswertverfahren ermittelten,
fiktiven Verkaufserlds und den Entwicklungs- bzw. Herstellungskosten darstellt.
Weiters kommt das Residualwertverfahren fur die Ermittlung des Bodenwertes
von Bauland zur Anwendung, wenn keine Vergleichspreise zur Verfugung
stehen. Dabei handelt es sich in den meisten Fallen um innerstadtische
Grundstucke. (Bienert & Funk, 2014, S. 389f)

,Das Verfahren stellt grundsétzlich eine logische und einfache Methodik dar. Es
muss aber betont werden, dass die normierten Wertermittlungsverfahren bei der
Ermittlung von Grundstiickswerten, den modifizierten Verfahren, wie z.B. dem
hier vorgestellten Residualwertverfahren, vorzuziehen sind, wenn die
Verkehrswertermittlung durch die im LBG geregelten Verfahren grundsétzlich
moéglich ist. Das Residualwertverfahren ersetzt diese Verfahren nicht, sondern
dient vielmehr zur Lésung spezieller Fragestellungen.” (Bienert & Funk, 2014, S.
397)

Verkehrswert (erwarteter Verkaufserlos)

|

- Summe aller Kosten (Entwicklungskosten)

|

= vorlaufiger Bodenwert (nach Entwicklung)

!

- Abzinsung

|

= Zwischenwert

|

- Transaktionskosten

!

= tragbarer Bodenwert

Abb. 12: Ablaufschema Residualwertverfahren
(Quelle: Seiser & Kainz, 2014, eigene Darstellung Reisinger)
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6.2.2 Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

Beim Discounted-Cash-Flow-Verfahren, einer ertragsorientieren
Wertermittlungsmethode, erfolgt die Diskontierung des zukinftigen monetaren
Nutzen auf den Bewertungsstichtag. (Bienert & Funk, 2014, S. 399)

,Das Verfahren ist weltweit anerkannt und in den relevanten Richtlinien und
Standards verankert. Mit der Normierung der DCF-Methode in Form der ONORM
B 1802-2 im Jahr 2008 fand dieses zumeist international verwendete
Bewertungsverfahren verstéarkt Eingang in die ésterreichische Bewertungspraxis.
Die weiteren Ausfiihrungen zur DCF-Methode sind konform mit den Inhalten
dieser neuen Norm.” (Bienert & Funk, 2014, S. 399)

Verwendung findet das DCF-Verfahren besonders bei diskontinuierlichen
Entwicklungen wie z.B.: Staffelmietvertragen, strukturellen Leerstanden,
Modernisierungen, mietfreien Zeiten, Vermietungsbegunstigungen,
schwankenden Bewirtschaftungskosten oder Instandsetzungen. (O-NORM B
1802-2, 2008, S. 4)

(] |
1 |
I Restnutzungsdauer 1
1 ]
1 Phase | Detailprognose-Zeitraum j Phasell (Restwertbetrachtung)
1 Term Value |
I I
1
1 {: 2 Us i
+
L . = N ! t (Jahre)
to t: t ts t

Detailprognose von Ein- und
Auszahlungen auf Jahresbasis

Betrachtung des auf das letzte
Jahr der Detailprognose
I folgenden lahres als reprisentativ
I fiir die Restnutzungsdauer
. > - -
N [ | S
Diskontierung mit I Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

to Bewertungsstichtag

t Zeit in Jahren

n Anzahl der Jahre des Betrachtungszeitraums

v} jahrlicher Uberschuss aus Ein- und Auszahlungen

Abb. 13: Ablaufschema Discounted-Cash-Flow-Verfahren
(Quelle: O-NORM B1802-2, 2008, eigene Darstellung Reisinger)
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6.2.3 Automatisierte Wertermittlungsverfahren

Automatisierte Immobilienbewertung erfolgt ohne Gutachter:In durch
Softwareanwendungen. Automatisierte Wertermittlungsverfahren werden fur
zwei Aufgabenbereiche eingesetzt: Erstens, die Marktwertberechnung von
Immobilien und zweitens die Uberwachung der Immobilienmarktlage. Alle
statistischen Wertermittlungsverfahren flir Immobilien und Liegenschaften sind
mathematische Werkzeuge zur Schatzung eines Immobilienwertes durch
deterministische Berechnungen. Der Unterschied in den verschiedenen Modellen
zur automatisierten Berechnung liegt einerseits in der mathematischen
Komponente und andererseits in der technischen Herangehensweise. (European
AVM Alliance, 2017, S. 7)

Es gibt vier Hauptarten von statistischen Wertermittlungsverfahren:

e House Price Index
e Single Parameter Valuation
e Hedonic Models

e Comparables Based Automated Valuation Models

Bewertungsmethoden:
Gutachterbewertung Statistische Bewertungsmethoden:
Halbautomatische Bewertungen Hauspreisindizes
Statistische Bewertungsmodelle:
Statistische Bewertungsmethoden Hedonische Modelle

Hedonische Modelle
Ein-Parameter-Bewertungen
AVMs auf Basis von
AVMs auf Basis von Vergleichswerten

Vergleichswerten

Fortgeschrittene statistische Modelle:

AVMs auf Basis von
Vergleichswerten

Abb. 14: Ubersicht statistische Bewertungsverfahren
(Quelle: European Standards fiir Statistical Valuation Methods for Residental Properties, 2022, eigene
Darstellung Reisinger)
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Automatisierte Bewertungsmodelle verwenden unterschiedliche mathematische
Techniken, um eine Schatzung des Wertes einer bestimmten Immobilie zu einem
bestimmten Zeitpunkt durchzuflhren - begleitet von einem Mal} an Vertrauen in
die Genauigkeit des Ergebnisses, ohne menschliches Eingreifen nach der
Initiierung. (RICS, 2021, S. 5)

Den statistischen Bewertungsmethoden gehen verschiedene analystische
Ansatze voraus. Dazu zahlen Oft ist es nicht moglich fur einen/eine Bewerter:In
oder eine dritte Person die einzelnen Schritte des Gutachtens nachzuvollziehen,
weil diese oft nichtausgewiesen werden, da dies im Zuge von automatisierten
Wertermittlungsverfahren nicht Gblich ist. (European AVM Alliance, 2017, S. 7ff)

7 Wertbegriffe

Die Aufgabe einer sachverstandigen Person besteht darin, den Wert von
Wohnungen, Wohnhausern, Grundstucken oder Miteigentumsanteilen zu
bestimmen. Allerdings fihren unterschiedliche Auffassungen der Menschen Uber
den Wert einer Immobilie oft zu divergierenden Ergebnissen aufgrund
personlicher Einschatzungen, Vorstellungen und Absichten. Es wird daher
besonders darauf geachtet, den zu ermittelnden Wert klar festzulegen, da
verschiedene Definitionen der einzelnen Wertbegriffe existieren. Im kommenden
Abschnitt werden die spezifischen Wertbegriffe genauer erlautert (Hauswurz &
Prader, 2014, S. 1)

7.1 Verkehrswert
,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.” (§2 Abs. 2 LBG)

,Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu
bleiben.” (§2 Abs. 3 LBG)

Der Verkehrswert ist jener Wert, der zum Bewertungsstichtag im gewohnlichen

Geschaftsverkehr unter den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
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Eigenschaften und der Lage der Liegenschaft beim Verkauf der Liegenschaft zu
erzielen ist. Dabei sind ungewohnliche oder personliche Umstande zu ignorieren.
Ist ein Umstand, der die Liegenschaft in Zukunft beeinflusst, voraussehbar, so ist
dieser in die Bewertung miteinzubeziehen. Spekulative Umstande sind aul3en vor
zu lassen. Dabei soll der Verkehrswert so ausgewiesen werden, dass die
Liegenschaft zu einer bestimmten Zeit und dem Interessentenkreis angepassten

Umstanden verkauft werden kann. (Kranewitter, 2017, S. 2)

7.2 Marktwert

Der Marktwert einer Liegenschaft ist jener Wert, fur den ein kaufbereiter Kaufer
oder eine kaufbereite Kauferin und ein verkaufsbereiter Verkaufer oder eine
verkaufsbereite Verkauferin zum Bewertungsstichtag bereit sind, die Immobilie
zu tauschen. Dabei sollen beide Parteien nach bestem Wissen, umsichtig und
ohne Zwang handeln. (Seiser & Kainz, 2014, S. 14)

Dabei ist der Marktwert nach dem highest-and-best-use Prinzip zu bewerten, also
jener Zustand, der den hdchsten und besten Nutzen einer Liegenschaft
widerspiegelt. ((Bienert & Funk, 2009, S. 478)

7.3 Beleihungswert

Der Beleihungswert ist ein Risikowertansatz mit Risikomanagementfunktion fur
Banken und Kreditinstitute. Der Beleihungswert ist an die Anforderungen der
Bankenaufsicht gekoppelt. Der Markt- bzw. Verkehrswert ist mit dem
Beleihungswert nicht ident, jedoch besteht zwischen dem Beleihungswert und
dem Verkehrs- bzw. Marktwert eine Relation, da der Beleihungswert ein gewisser
Anteil der Verkehrs- bzw. Marktwertes ist. (Bienert & Funk, 2009, S. 47)

7.4 Einheitswert

Der Einheitswert dient zur Berechnung der Steuerlast und wird vom Finanzamt
ermittelt. Es besteht keine Relation zwischen dem Verkehrswert und dem
Einheitswert, das heif3t, dass aus dem Einheitswert kein Rickschluss auf den

Verkehrswert gebildet werden kann. Der Einheitswert ist nicht ident mit dem
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Verkehrswert und ist meistens niedriger als der Verkehrswert. (Kranewitter, 2017,
S. 3)

7.5 Alternativ Use Value

Der Alternativ Use Value, gibt, wie der Name schon sagt, den Wert bei
alternativer Nutzung an. Das heillt etwas wird anders, als es zum
Bewertungsstichtag der Fall ist und unter Berucksichtigung einer fiktiven
Umnutzung bewertet. Diese Umnutzung kann stattfinden, wenn eine
Liegenschaft durch deren zum Bewertungsstichtag vorhandene Nutzung, nicht
dem highest-and-best-use Prinzip unterliegt. (Bienert & Funk, 2009, S. 479)

8 Einflussgrofien in der Wertermittlung

8.1 Zeitpunkt

In der Regel werden der Zustand einer Liegenschaft und ihr Wert fur denselben
Stichtag ermittelt. Es gibt jedoch Ausnahmen, die beispielsweise im Rahmen von
Rechtsgeschaften oder Enteignungsfallen auftreten kdnnen. Falls keine anderen
Angaben vorliegen, wird das Datum der Befundaufnahme als
Bewertungsstichtag  betrachtet. Das  bedeutet, dass sich  das
Bewertungsgutachten auf jenen Tag bezieht, an dem die Feststellungen uber den
Zustand und den Wert der Liegenschaft gemacht wurden. (O-NORM B 1802-1,
2022, S.9)

8.2 Liegenschaftsmerkmale

Bei der Bewertung von Liegenschaften spielen planungsrechtliche Aspekte, wie
die Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie die oOrtliche
Bauordnung, eine entscheidende Rolle. Dartiber hinaus mussen auch offentlich-
rechtliche Vorschriften wie Denkmal-, Baum- oder Artenschutz bertcksichtigt
werden. Potenzielle Entwicklungsmoglichkeiten im Zusammenhang mit
zukunftigen Widmungsanderungen fliellen nur dann in die Bewertung ein, wenn

sie  nicht UOber individuelle  Wertvorstellungen hinausgehen. Die
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Nutzungsmadglichkeiten und Ausnutzungsoptionen einer Liegenschaft sind ein
wichtiger Bestandteil der bestmdglichen Nutzung im Wertermittlungsverfahren.
(O-NORM B 1802-1, 2022, S. 10f)

Aulerdem sind flir das Grundstick GroRe, Form, Topographie, Bewuchs,
Baureife, Baugrundverhaltnisse, ErschlieBungszustand sowie Belastungen mit
Ablagerungen und Umwelteinflisse zu berucksichtigen. Fur alle baulichen
Anlagen, die in der Bewertung eine Rolle spielen’, missen Art, Alter, Grol3e,
Bauweise, Ausstattung und Erhaltungszustand bekannt sein. (O-NORM B 1802-
1, 2022, S. 10f)

8.2.1 GrundstucksgrolRe

,Die Gréle eines Grundstiickes muss der baulichen Nutzungsmdéglichkeit
aufgrund des Bebauungsplans entsprechen. Zu kleine oder zu gro8e Flachen
kénnen zu einer Wertminderung fiihren.” (Kranewitter, 2017, S.52)

Den maximalen Kaufpreis fur Grundsticke zu Wohnzwecken fur Ein- und
Zweifamilienhausern erzielen Grundsticke mit einer GroRe zwischen 500 und
1.200m?. Dabei sind jedoch Lage und Verfugbarkeit zu berucksichtigen. Ist ein
Grundstuck zu klein fur eine widmungsgemalfe Bebauung, so kann es oft nur
gemeinsam mit dem  Nachbargrundstick genutzt werden. Die
GrolRenanforderung fur Grundsticke zu gewerblichen Zwecken richtet sich nach
der Widmung und dem Nutzungszweck. Dabei muss darauf geachtet werden,
dass genugend Flache fur Verkehrs- und Lagerflachen vorhanden ist. (Bienert &
Funk, 2014, S. 223)

8.2.2 Grundstucksform

,Die ideale Form ist ein Rechteck, bei dem das Verhéltnis der Breite zur Lénge
in etwa 1:2 betragt.” (Kranewitter, 2017, S.52)

Grundsticke, die eine unregelmaflige Form haben, sehr schmal oder tief

eingeschnitten sind, erfahren eine Wertminderung. (Kranewitter, 2017, S. 53)
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,Bei besonders tief eingeschnittenen Grundstlicken sollte eine Zonenbewertung
durchgefiihrt werden®. (Kranewitter, 2017, S.52)

Bei einer Zonenbewertung wird die Grundstucksflache ihrer Tiefe nach in
Wertzonen eingeteilt, wo bei die vorderste Zone den hdchsten Wert aufweist.
(Kranewitter, 2017, S. 53)

8.2.3 Niveau des Grundstucks

Grundsticke mit ebenem Niveau werden gegenuber Grundstiicken, die eine
Neigung aufweisen bevorzugt. Dabei werden Grundsticke mit leichten
Hanglagen bis 10% Neigung als ebene Grundstlicke angesehen. Hanglagen
fuhren aufgrund besonderer baulicher Mallnahmen zu héheren Baukosten. Je
starker die Hanglage eines Grundstickes ist, umso starker wirkt sich dies negativ
auf den Liegenschaftswert aus. Eine schone Aussicht kann sich ausgleichend auf
den Liegenschaftswert auswirken. Sudhange sind aufgrund der

Sonneneinstrahlung attraktiver als Nordhange. (Kranewitter, 2017, S. 53)

8.2.4 Baureife

,Der Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke kommt besondere
Bedeutung zu, weil das Bauland jene Kategorie ist, mit der die héchsten Werte
erzielt werden. Ob ein Grundstick Baulandqualitat hat, héngt von seiner
Nutzbarkeit, Lage und Beschaffenheit ab.“ (Kranewitter, 2017, S. 43)

In Osterreich ist die Entwicklung eines Grundstiicks ein prozesshafter Vorgang.
Es gibt drei Entwicklungsstufen von Grundstucken hinsichtlich ihres

Entwicklungszustandes:

e Entwicklung von Grunland in Bauerwartungsland
e Entwicklung von Bauerwartungsland zum Bauaufschliel3ungsland

¢ Entwicklung vom Bauaufschlieungsland zum baureifen Land

(Kranewitter, 2017, S. 44)
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8.2.4.1 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland befindet sich in als Grunland gewidmeten Flachen, dabei
wird eine Bebauung unter Berucksichtigung einer geordneten Entwicklung des
ortlichen Planungsgebiets in unmittelbarer Zeit erwartet. Bei der Bewertung wird
das Bauerwartungsland mit 25 bis 50% des Wertes von baureifem Land
eingewertet. Umso hoher die Chance auf Bebauung ist, umso mehr ist das
Bauerwartungsland wert. (Kranewitter, 2017, S. 44)

8.2.4.2 Rohbauland

,Das Rohbauland ist bereits als Bauland gewidmet, die volle AufschlieBung ist
jedoch noch nicht ausgefiihrt.” (Kranewitter, 2017, S. 44)

Das Gesamtrohbauland ist noch eine zusammenhangende Flache. Das heil’t es
wurde noch nicht in die spateren einzelnen Grundstlcke geteilt und Flachen fur
infrastrukturelle Einrichtungen wurden noch nicht abgetreten. Bei der Bewertung
wird das BauaufschlieRungsgebiet mit 50 bis 75% des Wertes von baureifem
Land eingewertet. (Kranewitter, 2017, S. 44)

8.2.4.3 Baureifes Land

Baureifes Land ist als Bauland gewidmet und vollstandig aufgeschlossen.
Folgende Kriterien mussen erfullt sein, damit ein Grundstuck als vollstandig
erschlossen gilt: Das Grundstick muss Uber eine befestigte Stral’e erreichbar
sein. Wenn ein Gehweg als Vorgabe gilt, muss dieser vorhanden sein. Die
Versorgung durch Wasser, Strom, und Gas muss gegeben sein. Ebenso ist der

Anschluss an des offentlichen Kanal Voraussetzung. (Kranewitter, 2017, S. 45)

,Baureifes Bauland ist bereits in einzelne Grundstiicke unterteilt und befindet sich
im Fldchenwidmungsplan in jenen Zonen die als Bauland gewidmet sind oder
innerhalb eines zusammenhéngenden bebauten Ortsgebiets.” (Bienert & Funk,
2014, S. 2071)
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8.2.5 Beschaffenheit des Grundstucks

Fir die bauliche Nutzung eines Grundstlicks stellen die Untergrundverhaltnisse
eines Grundstlcks einen grof3en Faktor dar. Die erhohten Baukosten, die sich
aus nachteiligen Bodenverhaltnissen, kdnnen sich negativ nachteilig auf den
Bodenwert auswirken. Die Bodenverhaltnisse lassen sich durch verschiedene
Einflussfaktoren charakterisieren, darunter die Oberflachenverhaltnisse,
Grundwasserverhaltnisse sowie die verschiedenen Bodenarten und ihre
individuellen Auswirkungen. (Seiser & Kainz, 2014, S. 402).

LAnzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass der Immobilienbewerter keine
umfangreichen Bodenuntersuchungen durchfiihren kann. Oftmals schiitzen auch
griindliche Baugrunduntersuchungen nicht vor plétzlichen Uberraschungen im
Laufe einer Bauwerkserrichtung, da jedes Objekt in seinem spezifischen Umfeld
einen Prototyp darstellt.... Ein versierter Fachmann kann dadurch zum
Setzungsverhalten,  zur  Bodenbeschaffenheit, zur  Auswirkung  der
Baumalinahme auf die Nachbarschaft und zur Trockenhaltung des Bauwerkes
Stellung nehmen und ein Griindungskonzept erarbeiten.” (Bienert & Funk, 2014,
S. 217)

8.2.6 ErschlieBungszustand

Um eine Liegenschaft zu erschlieBen, werden von der Gemeinde vom
Eigentimer Beitrage eingehoben, die AufschlieBungsbeitrage benannt werden.
Bei der Bewertung einer Liegenschaft sind folgende ErschlieRungsmerkmale zu

begutachten:

e Wasser

e Kanal

e Strom

e Fernwarme

e Gas

¢ Anschluss an das offentliche Stra3ennetz
o Kabel-TV
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e Satellitenanschluss
(Bienert & Funk, 2014, S. 216f)

8.2.7 Kontaminierung der Bodenflache

»,Im Rahmen der Verkehrswertermittlung von Bodenfldachen ist zu (iberpriifen, ob
das Grundsttick mit einer Altlast verunreinigt ist“. (Bienert & Funk, 2014, S. 225)

Das Altlastensanierungsgesetz definiert was unter Altlast zu verstehen ist.
Darunter fallen Altablagerungen und Altstandorte beispielsweise von Deponien
und etwaige durch diese verschmutzte Grundwasserbereiche und Béden, wenn
dadurch ein gesundheitliches Risiko fur den Mensch ausgeht. (Bienert & Funk,
2014, S. 225)

8.3 Lage

Wahrend an einer Immobilie sowohl baulich als auch rechtlich nahezu alles
geandert werden kann, ist die Lage unveranderbar. Das Lagemerkmal wird in
zwei Kategorien unterteilt. Man unterscheidet zwischen der Makrolage und der
Mikrolage. Die folgenden zwei Unterpunkte sollen die beiden Lagekategorien

erlautern:

8.3.1 Makrolage

Die Makrolage einer Liegenschaft wird durch die groRraumigen und
uberregionalen Standortfaktoren beschrieben. Das heildt, dass sowohl die Lage
aulRerhalb einer Region und die Region an sich betrachtet werden. Folgende

Faktoren sind bei einer Analyse der Makrolage zu beachten:

Harte Faktoren Weiche Faktoren
Lage des Gebietes und Entfernung zu | Bevélkerungsstruktur und
Nachbarstadten Bevdlkerungsentwicklung
Regionale Entwicklung Image der Stadt, Region oder Land
Staatliche Einrichtungen Investitionsklima
Wirtschaftsstruktur Verwaltungsstruktur
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Verkehrsstruktur

Politische und steuerliche Situation

Nutzungsstruktur im Umfeld

Einkommen und Kaufkraft

Seen, Fliisse

Besonderes Umfeld: Walder, Berge, | Migrationstrends- und Prognosen

(Bienert & Funk, 2014, S. 195)

8.3.2 Mikrolage

Die Mikrolage beschreibt die Lage einer Liegenschaft innerhalb einer Region,

einer Stadt oder einer Gemeinde. Dabei muss genauer zwischen Wohnnutzung

gewerblicher Nutzung unterschieden werden, als dies bei der Makrolage der Fall

ist. Die Merkmale der Mikrolage sind in weiche (nicht objektiv mess- und

bestimmbare) und harte (objektiv mess- und bestimmbare) Standortfaktoren zu

unterscheiden.

Harte Faktoren

Weiche Faktoren

Fladchenwidmungs- und

Bebauungsbestimmungen

Wohnbevdlkerung, Bliroangestellte und

Personengruppen im Einzugsgebiet

Integrierte oder solitére Lage

Image des Standortes

Sichtanbindung und Ausbklick

Wohnqualitat und Wohnlage

GrundstlicksgroBe, - konfiguration | Freizeitmdglichkeiten und soziale
und -zuschnitt Infrastruktur

Lage in Hochwasser- oder | Sozialstruktur

Lawinenzonen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Einkommen und Kaufkraft

Verkehrslage und Anbindung an

das Strallennetz

Altersentwicklung- und Altersverteilung

Entfernung und Frequenz des

6ffentlichen Personennachverkehrs

(Bienert & Funk, 2014, S. 195)
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8.4 Allgemeine Wertverhaltnisse

,Dabei ist die Gesamtheit der am Bewertungsstichtag flir die Preisbildung im
gewbhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage mallgeblichen
Umsténde, wie allgemeine Wirtschaftslage und die Marktlage am Ort bzw. im
Gebiet (Preisentwicklung und Wertverhéltnisse), auf dem Grundstiicksmarkt zu
beriicksichtigen.“ (O-NORM B 1802-1, 2022, S. 10)

9 Raumordnungsrecht

9.1 Raumordnungsprogramme

»,Mit Hilfe der Raumordnung soll der zur Verfiigung stehende Lebensraum unter
Berticksichtigung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Beddrfnisse der
Bevélkerung bestméglich genutzt werden. Vor allem wird darauf bedacht gelegt,

dass der Boden nicht vermehrbar ist.” (Kranewitter, 2017, S. 25)

Das Raumordnungsprogramm legt die Planung der Landesregierung fur das
gesamte Landesgebiet, Teilgebiete oder spezifische Wirtschaftssektoren fest.
Wichtig dabei ist, dass die Landesregierung Uberortlichen Planungen des Bundes
(z.B. Eisenbahnplanungen) oder der Planungen anderer Bundeslander
berucksichtigt bzw. nicht entgegensteuert. (Kranewitter, 2017, S. 25)

9.2 Flachenwidmungsplan

»,Mit Hilfe der Raumordnung soll der zur Verfiigung stehende Lebensraum unter
Berticksichtigung der wirtschaftlichen, sozialen unnd kulturellen Bedlirfnisse der

Beviélkerung bestméglich genutzt werden.” (Kranewitter, 2017, S. 25)
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Jede Gemeinde ist verpflichtet, einen Flachenwidmungsplan zu erstellen, der im
Einklang mit den Raumordnungsgrundsatzen und Raumordnungsprogrammen
jeweiliges Bundeslandes steht. Die Raumordnung fallt in Osterreich in die
Kompetenz der Bundeslander, das heifdt in Osterreich gibt es 9 verschiedene
Raumordnungsgesetze. Zu beachten ist, dass die absehbaren wirtschaftlichen
und Kkulturellen Bedulrfnisse der Gemeinde, die Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild, die Anforderungen an eine zeitgemale
landwirtschaftliche Betriebsausfuhrung sowie samtliche Umweltschutzbelange
berucksichtigt werden. Der Flachenwidmungsplan legt grundlegend fest, welche
Bereiche in einer Gemeinde als Bauland, Grinland oder Verkehrsflachen
gewidmet sind. Bei der Erstellung des Plans muss die Gemeinde die
vorgegebenen Planungen des Bundes und des Landes berlcksichtigen,
insbesondere hinsichtlich bestimmter Flachennutzungen und
Nutzungsbeschrankungen wie Naturschutzgebiete, Denkmalschutz,
Schutzzonen und  Sicherheitsbereiche. Die Regelungen flir den
Flachenwidmungsplan sind in den Raumordnungsgesetzen der einzelnen
Bundeslander festgelegt. Sowohl der Flachenwidmungsplan als auch der
Bebauungsplan werden durch Verordnungen des Gemeinderats beschlossen.
(Kranewitter, 2017, S. 25f)

9.2.1 Bauland

LAIs Bauland dlirfen im Flachenwidmungsplan nur Fldchen vorgesehen werden,
die sich aufgrund der natiirlichen Voraussetzungen (z.B. Bodenbeschaffenheit,
keine Hochwassergefahr, keine unwirtschaftlichen Aufwendungen flir
infrastrukturelle AufschlieBungen) fiir die Bebauung eignen, und dem
voraussichtlichen Baulandbedarf der Gemeinde entsprechen.” (Kranewitter,
2017, S. 26)

Folglich werden jene Baulandkategorien fir das Bundesland Wien als Beispiel
angefuhrt: Bauland-Wohngebiet, Bauland-Gartensiedlungsgebiet, Bauland —
Gemischtes Baugebiet und Bauland — Industriegebiet. Dies Baulandwidmungen
lassen sich in Wien noch in weitere feinere differenzierte Widmungen aufteilen.
(Kranewitter, 2017, S. 27)
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9.2.2 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen werden fur den flieenden und ruhenden Verkehr bestimmt. Das
betrifft flr den motorisierten Individualverkehrs Strallen, Gassen, Wege, Alleen
oder oOffentliche Stellplatzflachen, die eine besondere Verkehrsbedeutung
aufweisen. Dazu gehdren Hauptverkehrsstral’en, Schifffahrtsstrallen,
Eisenbahngrinde und Flughafen. (Kranewitter, 2017, S. 27)

9.2.3 Grunland

JAlle nicht als Bauland oder Verkehrsflaichen gewidmeten Gebiete werden als

Griinland ausgewiesen.” (Kranewitter, 2017, S. 28)

Neben der regularen Widmung fur Grinland, das fur Land- und Forstwirtschaft
vorgesehen ist, erfolgt auch die Festlegung verschiedener Sondernutzungen.
Hierzu zahlen Erholungsflachen wie Parkanlagen, Spiel- und Liegewiesen,
Sportanlagen, Freibader, Campingplatze sowie Schipisten. Darlber hinaus
umfasst dies auch Kleingartenanlagen, Erwerbsgartnereien und Friedhofe.
Innerhalb des Grunlandes werden spezielle Bereiche fur Aufschattungen,
Abgrabungen, Rohstoffgewinnung, Briche, Ablagerungsplatze und ahnliches
gesondert ausgewiesen. Bei der Errichtung von Bauten und Anlagen im Grinland
ist ausschlieRlich die Schaffung von Bauten oder Anlagen erlaubt, die der im
Flachenwidmungsplan ausgewiesnene Widmung dienen. In Grunlandgebieten,
die fUr die Land- und Forstwirtschaft vorgesehen sind, kbnnen zudem Bauten und
Anlagen fir land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbe errichtet werden.
(Kranewitter, 2017, S. 28)

9.2.4 Vorbehaltsflachen

»,Im Rahmen der zuvor genannten Widmungen kann die Gemeinde Vorbehalts-
flachen fir 6ffentlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Anlagen (wie Heil-

und Pflegeanstalten, Schulen, Kindergérten, Sport- und Spielplédtze) festlegen.”
(Kranewitter, 2017, S. 28)
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Wahrend ein Grundstick als Vorbehaltsflache gewidmet ist, so ist der
Eigentimer oder die Eigentiumerin daran gehindert, auf dem Grundsttick bauliche
Anlagen zu errichten oder es zu veraufiern. Jedoch ist es moglich nach einer
Frist, das Grubdstlck bei der Gemeinde einzul6sen. Tritt dies nicht in Kraft, so
verfall  die  Widmung ,Vorbehaltsflache* durch  Anderung  des
Flachenwidmungsplanes. (Kranewitter, 2017, S. 28)

9.3 Bebauungsplan

Die Nutzungsmoglichkeit der im Flachenwidmungsplan als Bauland
ausgewiesenen Flachen wird vom Bebauungsplan bestimmt. Der
Bebauungsplan weist in der Regel die Widmung, die Fluchtlinien sowie die
Breiten und Hohen der Verkehrsflachen aus. In als Bauland gewidmeten Flachen,
sind die Bauweise und die Bauklasse sowie eventuell die maximal bebaubare

Flache ausgewiesen. (Kranewitter, 2017, S. 28f)

9.3.1 Bauweise

Die Bauweise gibt im Flachenwidmungsplan die Lage der Gebaude zu den
Grenzen des Bauplatzes mit Hilfe der Bauflucht- und Baugrenzlinien an.

Folgende Bauweisen kdnnen ausgewiesen werden:

e Geschlossene Bauweise
o Gekuppelte Bauweise
e Offene Bauweise
(Seiser & Kainz, 2014, S. 259)

offene Bauweise gekuppelte Bauweise geschlossene Bauweise

Abb. 15: Bauweisen
(Quelle: Saiser & Kainz, 2014, eigene Darstellung Reisinger)
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9.3.2 Bauklasse

Die maximale Bauhdhe wird entweder durch Bauklassen, die die maximale
Bebauungshohe bestimmen, oder durch die direkte Vorgabe der maximalen
Trauf- und Firsthohen bestimmt. (Bienert & Funk, 2009, 213)

\.

Bauklasse VI: mind. 26 m
BauklasseV: 16-26m
BauklasselV: 12-21m
Bauklasselll: 9-16m
Bauklassell: 2,5-12m
Bauklassel: 2,5-9m

Abb. 16: Bauklassen
(Quelle: Bienert & Funk, 2009, eigene Darstellung Reisinger)

9.3.3 Fluchtlinien

Bei Fluchtlinien unterscheidet man grundsatzlich zwischen drei Arten:

Stral3enfluchtlinien, die die Grenze zwischen offentlichen Verkehrsflachen und
anderen Grundstucksflachen kennzeichnen, also bspw. die Grenze zwischen
einer Verkehrsflache und einem privaten Grundstlick. Baufluchtlinien sind Linien,
in die eine Flucht oder eine Kante eines Bauwerkes zu stellen ist. Baugrenzlinien
durfen durch ein Bauwerk in keinem Fall Uberschritten werden. Sie geben die
hochstzulassigen Ausmafle von Gebauden und Anlagen vor. Es gibt drei
verschiedene Baugrenzlinien: vordere Baufluchtlinie, seitliche Baufluchtlinie und

innere bzw. seitliche Baufluchtlinie (Kranewitter, 2017, S. 30)

9.3.4 Male der baulichen Nutzung

,Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Bauklasse, Geschol3flachenzahl,
Grundflachenzahl oder die Baumassenzahl ausgedrtickt. Das Mal3 der baulichen
Nutzung kann auch durch die Angabe des Prozentsatzes der bebaubaren Fléache
beschréankt werden bzw. kann auch die mégliche Geschol3flache (libereinander)

verordnet sein.” (Kranewitter, 2017, S.30)
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10 Annahmen und besondere Annahmen

In diesem Kapital geht es um Annahmen und besondere Annahmen. Samtliche
Annahmen und besondere Annahmen, die im Zuge des Bewertungsauftrages bei
der Durchfuhrung und der Dokumentation getroffen werden, missen benannt
und protokolliert werden. Jedoch ist es nur sinnvoll jene Annahmen und
besonderen Annahmen zu treffen, die sich auf den Zweck eines

Bewertungsgutachtens beziehen.

10.1 Annahmen

Annahmen werden vom Gutachter getroffen, wenn nicht alle Daten in
ausreichender Qualitat vorhanden sind. (O-NORM 1802-1, 2022, S. 9)

Unter Annahmen versteht man jene Tatbestande, die ohne einer weiteren
Untersuchung oder Prufung im Rahmen des Bewertungsauftrages nach

vernunftigem Ermessen als Tatsachen akzeptiert werden konnen.

Annahmen sind Vermutungen die wahr sind. Das heildt, dass Tatsachen,
Umstande oder  Situationen berlcksichtigt ~ werden, die den
Bewertungsgegenstand oder die Vorgehensweise bei der Bewertung betreffen
und die vom Gutachter nach Vereinbarung im Zuge der Bewertung nicht Gberpruft
werden mussen. Annahmen kommen zum Tragen, wenn ein Gutachter keinen
Nachweis erbringen muss, dass ein gewisser Umstand wahr ist. Alle Annahmen,
die in das Gutachten miteinbezogen werden, missen mit dem Kunden oder der
Kundin abgestimmt und die Auftragsbedingungen eingetragen werden. Ist es
nicht moglich die Annahmen in die Auftragsbedingungen aufzunehmen, so ist
eine schriftliche Vereinbarung vor der Ausstellung des Gutachtens mit dem
Kunden zu treffen. Gelangt der/die Gutachter:In nach der Besichtigung zu dem
Entschluss, dass eine im vorhinein mit dem Kunden oder der Kundin vereinbarte
Annahme ungeeignet ist oder als besondere Annahme einordnen ist, so missen
die Uberarbeiteten Annahmen und der Bewertungsansatz vor dem Ende des
Auftrags und vor der Ausstellung des Bewertungsgutachtens mit dem Kunden
abgesprochen werden. (RICS, 2021, S. 84f)
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Stellt sich nach Ausstellung des Bewertungsgutachtens heraus, dass getroffene
Annahmen falsch waren, so muss der Gutachter die Berechnung méglicherweise

andern und auf eine mogliche Ungenauigkeit hinweisen.

Besondere Annahmen

»Eine besondere Annahme ist eine Annahme, fiir die andere als die tatsédchlichen,
am Bewertungsstichtag bestehenden Fakten zugrunde gelegt werden oder die
ein typischer Marktteilnehmer bei einer Transaktion am Bewertungsstichtag nicht
treffen wiirde.” (RICS, 2021, S. 53)

Sind besondere Annahmen im Zuge der Gutachtenserstellung notwendig, so sind
diese vor der Ausstellung des Gutachtens ausdricklich vereinbart und vom
Kunden schriftlich akzeptiert worden. Nur wenn besondere Annahmen als
realistisch, relevant und fur die jeweilige Bewertung als gultig eingestuft werden,
durfen sie getroffen werden. Der Gutachter kann in seinem Gutachten anmerken,
fur wie wahrscheinlich er das Eintreten der besonderen Malinahme halt. (RICS,
2021, S.71)

Eine besondere Annahme muss sich auf den Bewertungsgegenstand, also auf
ein Grundstick und/oder ein Gebaude in Bezug auf Erhaltungszustand,
Vermietungssituation oder rechtliche oder baurechtliche Gegebenheiten
beziehen. Besondere Annahmen konnen sich nicht auf den Kauferkreis
beziehen. (O-NORM B-1802, 2022, S. 9)

Besondere Annahmen werden getroffen, wenn man von einer Situation, in der
ein Gebot von einem speziellen Kaufer abgegeben wird oder mdglicherweise
abgegeben werden kann, ausgeht. Weiters werden besondere Annahmen
getroffen, wenn ein Gebaude neu errichtet bzw. saniert oder abgerissen werden
soll. Auch bei einer erwartenden Anderung der Belegungsart oder des Gewerbes
in einer Immobilie werden besondere Annahmen getroffen. Bei beschadigten
Immobilien kann man mittels besonderer Annahme im Gutachten davon
ausgehen, dass die Immobilie vollstandig widerhergestellt ist, oder dass das
Grundstuck mit einer erteilten Baugenehmigung fur die bestehende Nutzung leer
steht. (RICS, 2021, S. 85f)
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Besondere Annahmen konnen getroffen werden, wenn man von Leerstand
ausgeht, auch wenn die Immobilie zum Bewertungsstichtag vermietet ist. Weiters
beruht die Bewertung auf der Grundlage einer fiktiven Baugenehmigung, die von
der tatsachlichen Baugenehmigug abweicht, auch auf einer besonderen
Annahme. (EVS, 2020, S. 39)

Besondere Annahmen betreffen bei Entwicklungsliegenschaften  oft
Uberlegungen zum Umgang mit einem vorhandenen Bestand (Abbruch,
Vermietung, Begrindung von Wohnungseigentum) sowie etwaig vorhandene
Potenziale (Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, mdgliche
Nutzungsarten), die einen wesentlichen Einfluss auf die Ausnutzbarkeit und
somit den Wert der Liegenschaft haben. Dazu werden von den Projektenwticklern
Bebauungsstudien oder Projektkonzepte vorgelegt, die als Datengrundlage in

das Gutachten aufgenommen werden.

Im Gutachten mussen alle Annahmen und besonderen Annahmen mit eventuell
erforderlichen Vorbehalten vollstandig angefihrt sein. Dabei muss bestatigt sein,
dass alle Annahmen und Vorbehalte mit dem Kunden abgestimmt sind. Die
besonderen Annahmen sollten in der Schlussfolgerung der Bewertung angefuhrt
werden. (RICS, 2021, S. 71)

10.1.1 Beispiele
Folgende besondere Annahmen wurden aus Gutachten fur gerichtliche

Versteigerungen enthommen und werden daher anonym in der Arbeit angeflhrt:

Besondere Annahmen, die sich auf den baulichen Zustand einer Liegenschaft

oder eines Objektes beziehen:

e Annahme, dass der Bau- und Erhaltungszustand der Liegenschaft nach
Fertigstellung der Sanierung und des Dachgescholausbaus als
annahernd ,neuwertig“ einzustufen ist

e Annahme, dass die Bestandseinheiten auf modernen Standard saniert
werden und im Zuge des Abverkaufs der Kategorie A entsprechen

e Sanierung und Ausstattung als Serviced Apartments
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Dachbodenzubau sowie bauliche Anderungen des Bestands laut
Einreichplanen.

Auftragsgemald werden, die in den Einreichplanen als Geschaftslokale
projektierten Einheiten Top 4 und Top lll von uns in der Bewertung als
Wohneinheiten angenommen

Annahme, dass moderne (state oft the Art) Ausstattung und

Hostelkonzept, entsprechend derzeitigen Markttrends ausgefuhrt werden

Besondere Annahmen, die sich auf rechtliche Gegebenheiten einer Liegenschaft

oder eines Objektes beziehen:

Erlangung  einer = Baugenehmigung und Realisierung  des
DachgeschoRausbaus laut den zur Verfligung gestellten Planunterlagen
Rechtskraftige Begrindung von Wohnungseigentum der Wohneinheiten
Vollstandige Lastenfreiheit einer Liegenschaft

Vom Auftraggeber wurde Ubermittelt, dass die Liegenschaft zum 1.1.2024
bestandsfrei sein wird. In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass
die gesamte Liegenschaft zum Bewertungsstichtag bestandsfrei ist

Die gegenstandliche Bewertung wird unter der Annahme des
Vertragsabschlusses des  Ubermittelten  Fixpachtvertrages  zu
angegebenen  Konditionen, mit einem  bonitatsstarken  und
markterfahrenen Betreiber erstellt

Verkauf des fertiggestellten Gebaudes an einen Globalinvestor

Besondere Annahmen, die sich auf rechtliche Gegebenheiten und den baulichen

Zustand einer Liegenschaft oder eines Objektes beziehen:

befristet vermietete Bestandseinheiten:

Abverkauf der Bestandseinheiten nach Ablauf der jeweiligen Befristungen
an Endverbraucher nach baulichen Anderungen laut Einreichplanen und
Begrundung von Wohnungseigentum

unbefristet vermietete Bestandseinheiten:

Abverkauf der Bestandseinheiten in 20 Jahren (=durchschnittlicher
Zeitraum bis zur Bestandfreiheit) an Endverbraucher nach baulichen
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Anderungen laut Einreichplanen und Begrundung von
Wohnungseigentum

e |eerstehende Bestandseinheiten:
Abverkauf der Bestandseinheiten an Endverbraucher nach Sanierung

o Abverkauf der Bestandseinheiten an Endverbraucher nach baulichen
Anderungen laut Einreichplanen und Begrundung von
Wohnungseigentum

e Vermietung zur Marktmiete nach Sanierung

e Abverkauf an Endverbraucher nach Realisierung des DG-Potentials

11 Methodik

In diesem Kapitel sollen die, in den vorhergehenden theoretischen Kapiteln
behandelten Inhalte mit den Ergebnissen der Interviews mit Expert:Innen aus der
Immobilienbewertung zusammengefuhrt und am Ende dieser Arbeit dargestellt
werden. Zur Auswertung der Expert:Inneninterviews wurde auf die qualitative

Inhaltsanalyse nach Mayring zurtckgegriffen.

11.1 Qualitative Inhaltsanalyse nach Mayring

Bei der qualitativen Inhaltsanalyse besteht der Vorteil gegenuber anderen
Interpretationsverfahren darin, dass die Analyse in einzelne, vorher festgelegte,
Interpretationsschritte unterteilt wird. Dadurch entsteht fur AuRenstehende mehr
Nachvollziehbarkeit und die Analyse wird Uberprufbar, Ubertragbar auf andere
Gegenstande, flir andere benutzbar und zur wissenschaftlichen Methode.
Grundsatzlich muss das Ablaufmodell der Analyse an das Material und die
Fragestellung angepasst werden, jedoch Iasst sich die Inhaltsanalyse als Modell
zur allgemeinen Orientierung darstellen. Im Zentrum der Analyse steht die
Bildung eines Kategoriesystems. Diese Kategorien werden zwischen Theorie
und dem vorhandenen Material entwickelt und durch Zuordnungsregeln definiert,

stetig Uberarbeitet und rickuberprift. (Mayring, 2022, S. 60)

Nachfolgend eine Grafik Uber das allgemeine Ablaufmodell:
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1. Festlegung des Materials

L

2. Analyse der Entstehungssituation

3. Formale Charakteristika des Materials

4. Richtung der Analyse

5. Theoretische Differenzierung der Fragestellung

b

6. Bestimmung der Analysetechnik(en)
und Festlegung des konkreten Ablaufmodells

L

7. Definiton der Analyseeinheiten

8. Analyseschritte mittels Kategoriesystems
Zusammenfassung Explikation Strukturierung

-

9. Ricklberpriufung des Kategoriesystems an
Theorie und Material

10. Interpretation der Ergebnisse in
Richtung Hauptfragestellung

11. Anwendung der inhaltsanalytischen Gutekriterien

Abb. 16: Allgemeines inhaltsanalytisches Ablaufmodell
(Quelle: Philipp Mayring, 2022, eigene Darstellung Reisinger)

Der Hauptteil der Analyse, die Bildung eines Kategoriesystems, wird in drei
Grundformen der Interpretation unterschieden. Das Ziel der Zusammenfassung
ist es, das Material so zu reduzieren, dass die wesentlichen Inhalte erhalten
bleiben, aber durch Abstraktion ein Uberschaubarer Corpus geschaffen wird, der
ein Abbild des Grundmaterials ist. Die Explikation macht es sich zum Ziel, zu
fraglichen Textteilen Material hinzuzufiigen, um Verstandnis zu schaffen, dass
die Textstelle erlautert, erklart oder ausdeutet. Bei der Strukturierung werden
bestimmte Aspekt aus dem Material gefiltert, die durch festgelegte
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Ordnungskriterien einen Querschnitt des Materials bilden oder das Material

aufgrund bestimmter Kriterien einschatzen. (Mayring, 2022, S. 60)

Im Zuge dieser Arbeit wurde auf das System der Zusammenfassung

zuruckgegriffen.

11.1.1 Bestimmung des Ausgangsmaterials

Den Beginn des Ablaufmodells bildet die Festlegung des Materials. Im Fall dieser
Arbeit handelt es sich um elf Interviews, die alle unterschiedlich lang sind und
zwischen Marz und Juli 2023 abgehalten wurden. Die Interviews fanden
entweder im Buro der Interviewpartner:Innen bzw. des Diplomanden oder bei
den Interviewpartner:lnnen zu Hause statt. Die interviewten Personen sind bzw.
waren alle in der Immobilienbewertung tatig. Diese elf Interviews ergeben elf
Analyseeinheiten. Die Analyse der Entstehungssituation bildet den nachsten
Punkt. (Mayring, 2022, S. 53ff) Die Interviewparter:lnnen wurden per E-Mail
bezuglich der Teilnahme an dem Interview kontaktiert. Fur die Durchfuhrung des
Interviews wurde ein Leitfaden, fur ein teilstrukturiertes Interview entworfen.
Diese Interviewform verzichtet auf Antwortvorgaben. Ein gewisser roter Faden
zieht sich durch das Interview, lasst sich aber, wenn es die Situation wahrend
des Interviews verlangt, abandern. Der Interviewleitfaden soll dabei nicht nur
wahrend dem Interview als Orientierungshilfe dienen, sondern auch bei der
Auswertung der Interviews, um die Ergebnisse besser vergleichen zu kdnnen. Im
Fall dieser Arbeit wurde das Experteninterview als teilstrukturiertes Interview
ausgerichtet. Diese Form des Interviews richtet sich nach Personen, die durch
ihr fachliches Wissen fur die interviewende Person von hoher Relevanz sind. Die
interviewten Personen werden in ihren beruflichen Kontexten befragt, wahrend
ihr Fachwissen im Vordergrund steht. (Hidders & Zeeb, 2020, S. 72f)

Der Interviewleitfaden wurde den Expert:Innen vorab zugesendet, um diesen die
Moglichkeit zu geben, sich in einem gewissen MalRe auf das Interview
vorzubereiten. Die Fragen wurden so gestaltet, dass die Expertiinnen die

Madglichkeit haben ausfuhrliche Antworten zu geben und um etwaigen Raum fir
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Diskussionen zu lassen. Der nachfolgend angefuhrte Interviewleitfaden stellt das

Grundgerust fur die Expert:Inneninterviews dar:

1.

Wie oft treffen Sie im Zuge der Gutachtenserstellung Annahmen bzw.
besondere Annahmen?
Ankreuzmaglichkeit: 0-20% 20-40% 40-60% 60-80% 80-100%

O O O @) O

Beschreiben Sie den Prozess, um zu einer besonderen Annahme fir ein

Gutachten zu kommen.
Gibt es daflur so etwas wie ein Schema?
Wer definiert diese besonderen Annahmen?

Werden diese bereits vom Auftraggeber mitgeteilt?

Fur welche Art von Liegenschaft oder Gebaude werden besonders haufig
besondere Annahmen getroffen?

Gibt es besondere Annahmen die regelmaliig fur eine bestimmte Art von
Bewertungsgegenstand angenommen werden?

Welche Chancen ergeben sich durch die Verwendung besonderer
Annahmen?

Welche Risiken ergeben sich durch die Verwendung besonderer
Annahmen?

Gibt es besondere Annahmen, die ihrer Meinung nach eine
Liegenschaftsbewertung grundlegend verfalschen?

Gibt es bei der Anwendung von besonderen Annahmen Unterschiede
zwischen gerichtlich beauftragten Gutachten und Privatgutachten?
Werden besondere Bewertungsannahmen seit konkreter Ausflihrung in
der ONORM Novelle 2019 ofter bzw. unkomplizierter zur

Verkehrswertermittiung herangezogen?

10.Inwiefern beeinflusst die Verwendung besonderer Annahmen die

Definition des Verkehrswertes?
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Nach der Durchfihrung der Interviews wurden diese transkripiert. Darunter
versteht man die sequentielle Ordnung des aufgezeichneten Geschehens flr die
anschlieBende Analyse. (Bohnsack, Geimer & Meuser, 2018, S. 233)

11.1.2 Zusammenfassung und induktive Kategorienbildung

Nach der Bestimmung der Analysetechnik, wird nun das Ablaufmodell der
zusammenfassenden Inhaltsanalyse erlautert. Das Grundprinzip der
zusammenfassenden Inhaltsanalyse besteht darin, dass die jeweilige
Abstratkionsebene der Zusammenfassung genau festgelegt wird, auf die das zu
analysierende Material durch den Einsatz von Makrooperatoren transfomiert

wird.

Das Grundgerust der zusammenfassenden Inhaltsanalyse sieht wie folgt aus:
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1. Schritt

Bestimmung der Analyseeinheiten

2. Schritt

Paraphrasierung der inhaltstragenden Textstellen
( Z1-Regeln)

¥

3. Schritt

Bestimmung des angestrebten Abstraktionsniveaus
Generalisierung der Paraphrasen
unter diesem Abstraktionsniveau
( Z2-Regeln)

4. Schritt

erste Reduktion durch Selektion,
Streichen bedeutungsgleicher Paraphrasen
( Z3-Regeln)

3

5. Schritt

zweite Reduktion durch Blindelung, Konstruktion,
Integration von Paraphrasen auf dem
angestrebten Abstraktionsniveau
( Z4-Regeln)

¥

6. Schritt

Zusammenstellung der neuen
Aussagen als Kategeriensystem

A

7. Schritt

Ricklberprifung des zusammenfassenden
Kategoriensystem als Ausgangsmaterial

Abb. 17: Ablaufmodell Zusammenfassende Inhaltsanalyse
(Quelle: Philipp Mayring, 2022, eigene Darstellung Reisinger)

Nachdem die Analyseeinheiten in Kapitel 12.1.1. bestimmt wurden, kann der
erste Schritt der Grafik (Bestimmung der Analyseeinheiten) in diesem Kapitel
ubersprungen werden. Die Kodiereinheiten sollen in eine, auf den Inhalt

beschrankte, Form umgeschrieben werden. Textteile, die nicht inhaltstragend
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sind, werden gestrichen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Paraphrasen eine
einheitliche Sprachebene gebracht werden (Z7-Regeln). Weiters wird das
Abstraktionsniveau der ersten Reduktion auf Basis des vorliegenden Materials
bestimmt. Hierbei werden alle Paraphrasen, die unter dem Abstraktionsniveau
liegen verallgemeinert. Liegt eine Paraphrase uber dem Abstraktionsniveau, so
wird sie belassen (Z2-Regeln). Nun werden, dadurch entstehende inhaltsgleiche
Paraphrasen, gestrichen. Unwichtige und nichtssagende Paraphrasen kénnen
ebenso gestrichen werden. Paraphrasen, die als zentral inhaltstragend erachtet
werden, werden ubernommen (Z3-Regeln). AnschlieRend werden Paraphrasen
mit ahnlichem Gegenstand und &hnlicher Aussage zu einer Paraphrase
zusammengefasst. Auch Paraphrasen mit mehreren Aussagen werden zu einem
Gegenstand zusammengefasst (Z4-Regeln). Nachdem die Reduktionsphase
abgeschlossen ist, ob die als Kategoriesystem zusammengestellten Aussagen
das Ausgangsmaterial noch reprasentieren. Die urspriinglichen Paraphrasen, die
im ersten Durchgang vorhandenwaren, mussen im Kategoriesystem vorhanden
sein. (Mayring, 2022, S. 70)

11.2 Ergebnisse der Expert:Inneninterviews

In diesem Kapitel werden die, aus der qualitativen Inhaltsanalyse entstandenen
Kategorien erlautert. Diese sollen dabei helfen, die Forschungsfrage zu
beantworten. Folgend dazu werden nun die gewonnenen Informationen und

Eindrucke der Expert:Innen anhand der Kategorien, objektiv erlautert.

Welche Vorteile und welche Nachteile ergeben sich durch die
Beruicksichtigung besonderer Bewertungsannahmen im Zuge der

Immobilienbewertung?

Inwiefern  beeinflusst die Bericksichtigung von besonderen

Bewertungsannahmen den Begriff des Verkehrswertes eines Gutachtens?
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11.2.1 Kategorie 1: Auftragsbeginn

Die Immobilienbewertung wird von zahlreichen Faktoren beeinflusst und stellt
daher eine aulderst komplexe Disziplin dar. Jede Immobilienbewertung ist eine
individuelle Angelegenheit. Dies spiegelt sich auch bei der Verwendung
besonderer Annahmen wider. Die Verwendung besonderer Annahmen hangt
vom jeweiligen Zweck der Immobilienbewertung ab. Die Expert:Innen geben am,
dass besondere Annahmen, die in die Liegenschaftsbewertung miteinflieRen
sollen, in der Auftragserteilung von der Auftraggeber:Innenseite festgelegt und
im Auftragsformular niedergeschrieben werden. Die schriftiche Dokumentation
ist von hoher Relevanz, da so Unklarheiten geklart werden kdnnen und beide
Parteien dasselbe Verstandnis Uber die bewertungsgegenstandlich verwendeten
besonderen Annahmen haben. Die Verwendung besonderer Annahmen
ermdglicht es, die Immobilienbewertung projektbezogen abzustimmen und zu
individualisieren. Die Ausweisung und die Beschreibung der verwendeten
besonderen Annahmen in der Executive Summary am Anfang eines
Liegenschaftsbewertungsgutachtens ist wichtig, um den Stakeholdern des
Gutachtens eine klare Ubersicht tber die besonderen Annahmen und deren

Auswirkungen auf das Bewertungsergebnis zu liefern.

11.2.2 Kategorie 2: Bewertungsgegenstandliche Szenarien

Besondere Annahmen werden haufig bei Immobilienprojektbewertungen
herangezogen. Dabei werden haufig Bauvorhaben in unterschiedlichen
Projektphasen und unterschiedlichen Assetklassen mit besonderen Annahmen
nach deren mangelfreier Fertigstellung bewertet. Durch die Bewertung nach dem
highest & best use Prinzip kann die Maximierung des Nutzens und der
Verwertbarkeit einer Immobilie aufgezeigt werden. Durch besondere Annahmen
kann aufgezeigt werden, wie eine Liegenschaft optimal genutzt werden kann
durch Aufstockung, Ausbau oder Abriss/Neubau. Aul3erdem werden besondere
Annahmen bei unbefristet vermieteten Einheiten verwendet, wenn man diese im
Vergleichswertverfahren, und nicht wie bei Mietobjekten Ublich, im
Ertragswertverfahren bewertet. Dabei geht man davon aus, dass die Wohnung
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zum Bewertungsstichtag bestandsfrei ist, Wohnungseigentum begriundet ist und
die Wohnung abverkauft wird. Fur die Entwicklung einer Immobilie geht man als
besondere Annahme haufig von einer bereits erteilten Baubewilligung oder einer
Abrissgenehmigung aus, da diese eine relevante rechtliche Grundlage zum
Ausbau, Neubau oder Abriss einer Immobilie sind. Bei Wohnungen, die nach dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) bewertet werden und die durch den
Gutachter bzw. die Gutachterin aufgrund eines Bestandsverhaltnisses nicht
besichtigt werden konnen, so wird als besondere Annahme ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand der bewertungsgegenstandlichen Einheit angenommen. Des
weiteren werden besondere Annahmen verwendet, wenn der Auftraggeber oder
die Auftraggeberin vorgibt, eine oder mehrere Belastungen, die im C-Blatt des
Grundbuchs vorhanden sind, nicht in der Liegenschaftsbewertung zu

berucksichtigen.

11.2.3 Kategorie 3: Raumplanung

Besondere Annahmen haben beim Aspekt der Raumplanung bzw. genauer
gesagt bei der Flachenwidmungs- und Bebauungsthematik im Zuge der
Immobilienbewertung eine hohe Bedeutung und Relevanz. Dabei kommen
besondere Annahmen besonders bei stadtebaulichen Konzepten zum Tragen,
wenn man im Zuge der Gutachtenserstellung davon ausgeht, dass in Zukunft auf
der bzw. den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft(en) ein neuer Stadtteil,
ein neues Viertel oder Gratzel errichtet werden soll. Auf Basis einer Vision und
einer Planung, die vorgibt, wie Land in Zukunft genutzt werden kann, werden die
Immobilienprojekte bewertet. Dabei ist vor allem oft die Anderung des
Flachenwidmungsplans von hoher Bedeutung, da sich der Wert einer
Liegenschaft und deren Nutzungspotenzial andert, wenn Flachen von Grinland
in Bauland umgewidmet werden. Die Umwidmung stellt dabei einen
entscheidenden Schritt bei der Entwicklung von Immobilien aller Assetklassen
dar, da ohne gultige Widmung kein Projekt realisiert werden kann. Ebenso
besteht die Méglichkeit, mit besonderen Annahmen eine zukiinftige Anderung
des Bebauungsplans, der die Moglichkeiten der Bebaubarkeit von Grundsticken

vorgibt, darzustellen. Hierbei ist es moglich, die maximale Bebauungshohe, die
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Bauweise oder den Grad der Ausnutzbarkeit von Grundsticken als besondere
Annahme einflielen zu lassen. Es ist jedoch zu beachten, dass diese
besonderen Annahmen auch Unsicherheiten mit sich bringen. Die Genehmigung
von Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen sowie die Erstellung von
Stadtentwicklungsplanen sind komplexe und zeitaufwendige Prozesse, die
hinsichtlich ihrer Zeitspanne und deren Umsetzung Risiken mit sich bringen. Die
Bedeutung besonderer Annahmen in diesem Zusammenhang liegt darin, dass
durch ihre Verwendung mogliche Szenarien der Raumplanung in einem
Liegenschaftsbewertungsgutachten sowohl textlich als auch als Wert dargestellt
werden konnen. Oftmals kommt namlich der Wahrscheinlichkeit der

angestrebten Widmungsanderung kaum Beachtung zu.

11.2.4 Kategorie 4: Wertdarstellung

Die befragten Personen geben an, dass bei Projektbewertungen, bei denen mit
besonderen Annahmen der Wert einer Liegenschaft ermittelt wurde, zwei Werte
ausgewiesen werden. Zum einen der IST-Wert, also jener Wert, den eine
Liegenschaft unter Berucksichtigung der gegenwartigen Zustande und
Gegebenheiten hat, und zum anderen der Wert nach Projektfertigstellung. Der
Wert nach Fertigstellung ist jener Wert, den eine Liegenschaft nach einer
bestimmten Entwicklung aufweist, die eine oder mehrere besondere Annahmen
sein  kdénnen. Werden besondere Annahmen im  Zuge einer
Liegenschaftsbewertung verwendet, so sind diese deutlich anzufihren und zu
beschreiben. Zum einen werden die besonderen Annahmen in der Executive
Summary beschrieben (Kapitel 12.2.1) und zum anderen werden diese bei dem
ausgewiesenen Wert angefuhrt, um deutlich zu machen, welche besonderen
Annahmen zu diesem Wert geflhrt haben. In diesem Zusammenhang muss
erwahnt werden, dass der ausgewiesene Wert, der unter besonderen Annahmen
ermittelt wurde, nur dann halt, wenn die besonderen Annahmen eintreten. Andern
sich diese Annahmen oder deren Grundlage, ist das Gutachten zu adaptieren.
Ebenso muss eine Aussage daruber getroffen werden, was passiert, wenn die
verwendeten besonderen Annahmen nicht eintreten. Die deutliche Ausweisung

besonderer Annahmen bezieht sich auch auf Haftungsgrinde und sichert den
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Sachverstandigen bzw. die Sachverstandige vor rechtlichen Konsequenzen.
Weiters wird durch die Darstellung der besonderen Annahmen das Risiko einer
Falschinterpretation des ausgewiesenen Wertes reduziert. Wird ein Wert im
Gutachten mit besonderen Annahmen ermittelt, so ist dies nicht als
,verkehrswert* auszuweisen, sondern als Verkehrswert unter der/den
besondere(n) Annahmen®. Wie in Kapitel 8.1 Verkehrswert beschrieben, ist der
Verkehrswert namlich jener Wert, der bei einer VeraulRerung der Sache im
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Weiters
ist definiert, dass besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen auller Betracht zu bleiben habe. Besondere Annahmen
werden als ideelle Wertzumessungen einzelner Personen, in dem Fall, des

Auftraggebers, gesehen.

11.2.5 Kategorie 5: Prufung

Die Verwendung besonderer Annahme darf nicht ohne deren Uberpriifung auf
Plausibilitat und Umsetzbarkeit stattfinden. Besondere Annahmen, die rechtliche,
wirtschaftliche, planerische oder bautechnische Aspekte betreffen, missen vom
Gutachter bzw. der Gutachterin Uberpruft werden. Dies hat zur Folge, dass die
geltenden Gesetze und Verordnungen, die in ihrem Wirkungsbereich die zu
bewertende Liegenschaft betreffen, ebenso analysiert werden missen, wie die
wirtschaftliche Tragfahigkeit und die bautechnische Machbarkeit. Bei Projekten,
bei denen ein Bestandsgebaude abgerissen werden soll und der Neubau eines
Gebaudes geplant ist, ist die Ausstellung einer Abbruchgenehmigung als
besondere Annahme ein entscheidender Faktor, da ohne Abbruchgenehmigung
das Bestandsgebaude nicht abgerissen werden darf. Hier gilt es zu prufen, ob
die Abbruchgenehmigung grundsatzlich rechtlich zulassig ware. Wird diese nicht
ausgestellt, so ist es nicht moglich die besondere Annahme in das Gutachten
mitaufzunehmen. Durch Umwidmungen wird die zukunftige Verwendung und der
Wert einer Liegenschaft beeinflusst. Daher ist es von grof3er Bedeutung, dass
besondere Annahmen, die sich, auf die in Kapitel 12.2.3. angesprochenen
Flachenwidmungsplananderungen und Umwidmungen beziehen, zu uUberprufen

sind. Dabei gilt es sich, mit den zustandigen Behorden in Verbindung zu setzen
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und zu prufen, ob die besonderen Annahmen mit den Entwicklungszielen der
Gemeinde in Einklang stehen. Nur so ist es moglich, die besonderen Annahmen
in ein Liegenschaftsbewertungsgutachten mit aufzunehmen. Ist es dem
Gutachter bzw. der Gutachterin nicht moglich eine besondere Annahme zu
verifizieren, so sollte der Liegenschaftsbewertungsauftrag mit jener besonderen
Annahme abgelehnt werden. Dies gewahrleistet Objektivitdt und Transparenz
der Liegenschaftsbewertung und senkt das Risiko einer Bewertung mit
Fehlinformationen sowie einer grundsatzlichen fehlerhaften Bewertung. Durch
die Berlcksichtigung dieser Aspekte wird eine fundierte und aussagekraftige

Liegenschaftsbewertung ermdglicht.

11.2.6 Kategorie 6: Verwendung

Die befragten Personen geben an, dass besondere Annahmen bei
Gerichtsgutachten selten verwendet werden. Dies hat den Grund, dass
Gerichtsgutachten nicht fur Projektliegenschaften erstellt werden, sondern fur
rechtliche Auseinandersetzungen wie Scheidungen oder Erbstreitigkeiten.
Hierfur ist der Verkehrswert am Bewertungsstichtag einer Liegenschaft mit den
jetzigen Gegebenheiten, die der Gutachter bzw. die Gutachtern vorfindet zu
ermitteln. Werden tatsachlich besondere Annahmen bei Gerichtsgutachten
verwendet, so werden diese ausschliel3lich vom zustandigen Richter bzw. der
zustandigen Richterin vorgegeben. Dies gewahrleistet, dass die besonderen
Annahmen den rechtlichen Anforderungen entsprechen.
Bei Finanzierungsgutachten werden besondere Annahmen haufig getroffen, da
die Kreditinstitute Unterlagen bzw. Werte bendtigen, um
Finanzierungsentscheidungen zu treffen. Bei Privatgutachten, die von
Liegenschaftseigentumern, Projektentwicklern oder Bautragern in Auftrag
gegeben werden, werden besondere Annahmen verwendet, um Entscheidungen
uber etwaige Investitionstatigkeiten treffen zu konnen.
Die O-Norm Novelle 2019 hat auf die Verwendung besonderer Annahmen keinen
direkten Einfluss, da diese, laut Aussage der befragten Sachverstandigen auch
schon vor der Novelle verwendet wurden. Jedoch hat die Novelle die Ausweisung
der besonderen Annahmen in Liegenschaftsbewertungsgutachten deutlich
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gestarkt. Die deutlicherere Ausweisung fuhrt zu mehr Transparenz und
Nachvollziehbarkeit sowohl far alle Personen, die ein
Liegenschaftsbewertungsgutachten lesen, in dem besondere Annahmen
verwendet wurden. Weiters werden besondere Annahmen von international
tatigen Liegenschaftsbewertungsunternehmen schon uber einen groferen
Zeitraum verwendet und nicht erst seit der O-Norm Novelle. Sachverstandige
durfen selbst keine besonderen Annahmen definieren, da sonst die Objektivitat
verloren geht und der Sachverstandige einen Einfluss auf die Bewertung nimmt.
Fir den Sachverstandigen entsteht durch die Verwendung besonderer
Annahmen also keine Chance, sondern lediglich die Gefahr Einfluss auf ein
Liegenschaftsbewertungsgutachten zu nehmen, was ihm untersagt ist. Aufgrund
der Stichprobengrofe ist es nicht moglich eine exakte Zahl anzugeben bei wie
viel Prozent der Gutachten in der Liegenschaftsbewertung besondere Annahmen
getroffen werden. Jedoch lasst sich durch die Antworten der
Interviewpartner:Innen ableiten dass besondere Annahmen bei weniger als der
Halfte der Liegenschaftsbewertungsgutachten ihre Verwendung finden, was
jedenfalls deren Relevanz im Arbeitsalltag eines Sachverstandigen bzw. einer
Sachverstandigen unterstreicht. Da die Verwendung besonderer Annahmen oft
bei Projektliegenschaften vorkommt, ist die Haufigkeit der Verwendung an die
jeweilige Marktsituation und Projektbewertungsnachfrage gekoppelt. Das heil3t,
wenn mehr Projekte in Planung sind, ist die Haufigkeit der Verwendung

besonderer Annahmen ebenso hoher.
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12 Ergebnisse

In diesem Kapitel werden, die in Kapitel 2.3 definierten Forschungsfragen mittels

der in Kapitel 12 erarbeiteten Kategorien beantwortet.

12.1 Forschungsfrage 1:
Welche Vorteile und welche Nachteile ergeben sich durch die
Berucksichtigung besonderer Bewertungsannahmen im Zuge der

Immobilienbewertung?

Jede Liegenschaftsbewertung wird von unterschiedlichsten Faktoren beeinflusst
und stellt daher eine aullerst komplexe Disziplin dar. Die Erstellung eines
Liegenschaftsbewertungsgutachtens ist eine individuelle Angelegenheit
aufgrund der Konzeption der Liegenschaft und der Vorgaben des Auftraggebers
bzw. der Auftraggeberin. Durch die Verwendung besonderer Annahmen kann
jedes Gutachten auf die Bedurfnisse des Auftraggebers bzw. der Auftraggeberin
zugeschnitten werden. Diese besonderen Annahmen werden im
Auftragserteilungsprozess schriftlich von der Auftraggeber:Innenseite festgelegt,
um Klarheit Uber die besonderen Annahmen zu schaffen. Durch die schriftliche
Festlegung der besonderen Annahmen erfolgt eine projektspezifische
Anpassung der Liegenschaftsbewertung und die Schaffung von Transparenz. So
lassen sich bautechnische, wirtschaftliche und rechtliche Potentiale aufweisen.
Weiters lassen sich flr Grundsticke, Werte ermitteln, die sich aus zukunftigen
Flachenwidmungsplananderungen oder Abanderungen des Bebauungsplans
ergeben. Die geschieht haufig in Zusammenhang mit Stadtentwicklungs- oder
Quartiersentwicklungsgebieten. Weiters ermdglicht die Verwendung besonderer
Annahmen die Ausweisung von zwei Werten am Ende eines
Liegenschaftsbewertungsgutachtens: zum einen, den IST-Wert, also jener Wert,
den die Liegenschaft zum Bewertungsstichtag hat und zum anderen den Wert,
den eine Liegenschaft hat, wenn die angenommenen besonderen Annahmen
eintreten. Die O-Norm Novelle 2019, in der die besonderen Annahmen zum
ersten Mal in der dsterreichischen Liegenschaftsbewertung namentlich erwahnt

und erlautert werden, hat auf die Verwendung besonderer Annahmen keinen
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direkten Einfluss. Besondere Annahmen wurden vor der Novelle schon
verwendet. Jedoch werden besondere Annahmen seit der Novelle deutlicher
ausgewiesen. Der Vorteil der besonderen Annahmen liegt daran, zuklnftige
Planungen, Ideen oder antizipierte Anderungen der Gegebenheiten bereits zum

konkreten Bewertungsstichtag wertmafRig darzustellen.

Doch die Verwendung besonderer Annahme hat nicht nur Vorteile, sondern auch
Nachteile. Werden die verwendeten besonderen Annahmen nicht eindeutig
ausgewiesen, erklart und grafisch oder textlich dargestellt, so besteht die Gefahr
der falschen Interpretation des ausgewiesenen Wertes. Aullerdem ist es moglich,
dass durch eine nicht exakte Beschreibung der besonderen Annahmen fur Laien
das Liegenschaftsbewertungsgutachten nicht verstandlich ist. Der Wert, der
durch die Verwendung einer oder mehrerer besonderer Annahme entsteht, halt
nur dann, wenn die besonderen Annahmen auch wirklich eintreten. Hierbei ist
festzuhalten, dass, unrealistische besondere Annahmen zu unrealistischen
Werten fuhren. Die im Gutachten verwendeten besonderen Annahmen sind
daher auf deren Plausibilitat und Machbarkeit, wenn notwendig auch von anderen
Sachverstandigen auf deren jeweiligen Fachgebiet, zu Uberprifen. Ist das
Ergebnis der Plausibilisierung von besonderen Annahmen, dass die von der
Auftraggeberseite vorgegeben besonderen Annahmen nicht realistisch sind und
in Zukunft nicht eintreten oder aus technischer rechtlicher Sicht nicht eintreten
koénnen, so ist dies dem Auftraggeber durch den Sachverstandigen mitzuteilen.
Dann ist der Auftrag entweder abzulehnen oder mit gar keinen oder plausiblen
besonderen Annahmen durchzufuhren. Durch die Anwendung besteht weiters
die Gefahr Gefalligkeitsgutachten zu erstellen, da dadurch die Obijektivitat
verzerrt werden kann. Dieser Umstand deckt sich natirlich nicht mit dem

neutralen Sachverstandigenwesen

Zusammenfassend ist die Verwendung besonderer Annahmen ein wesentlicher
Aspekt in der Liegenschaftsbewertung, um das Gutachten an die individuellen
Bedurfnisse und Ziele des Auftraggebers bzw. der Auftraggeberin zu erreichen.
Dabei ist vor allem eine klare Definition, schriftiche Vereinbarung und

transparente Darstellung dieser Annahmen von entscheidender Bedeutung, um
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eine fundierte, malgeschneiderte und nachvollziehbare Bewertung

durchzufuhren.

12.2 Forschungsfrage 2:
Inwiefern  beeinflusst die Bericksichtigung von besonderen

Bewertungsannahmen den Begriff des Verkehrswertes eines Gutachtens?

Der Verkehrswert ist durch das Liegenschaftsbewertungsgesetz als jener Preis
definiert, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir eine Sache erzielt
werden kann. Dabei ist es wichtig, dass besondere Vorlieben und ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen aul3er Acht zu bleiben haben. In diesem
Kontext werden besondere Annahmen als jene ideelle Wertzumessungen
betrachtet, die einen Einfluss auf den Verkehrswert haben kdnnen. Dadurch wird
der Begriff des Verkehrswertes beeinflusst. Der ausgewiesene Wert, wenn er
unter besonderen Annahmen ermittelt wurde, ist nicht mehr der Verkehrswert,
sondern der Verkehrswert unter besonderen Annahmen oder ein Szenariowert.
Die Verwendung besonderer Annahmen ermdéglicht eine differenzierte Analyse
und Interpretation von Werten. Durch die besonderen Annahmen kdnnen
verschiedene Szenarien durchgespielt werden, um die Auswirkungen
bautechnischer, rechtlicher oder wirtschaftlicher MalRnahmen auf eine
Liegenschaft zu erlautern. Dies unterstreicht die in Kapitel 12.1 angedeutete
Notwendigkeit, im Gutachten und vor allem bei der Darstellung des ermittelten
Wertes auf die besonderen Annahmen hinzuweisen, um den verschiedenen
Stakeholder klar und deutlich aufzuzeigen, ob und durch welche besonderen

Annahmen der ausgewiesene Wert entstanden ist.
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13 Fazit

In dieser Diplomarbeit ging es darum, die Relevanz besonderer Annahmen in der
Immobilienbewertung aufzuzeigen. Zu Beginn der Arbeit wurde eine
Literaturrecherche zum Thema Immobilienbewertung durchgefuhrt. Dabei wurde
zum Schluss auf den theoretischen Aspekt besonderer Annahmen eingegangen.
In weiterer Folge wurden 12 Expert:Inneninterviews mit Sachverstandigen der
Immobilienbewertungsbranche durchgefihrt. Diese wurden anschlielRend

transkribiert und mittels qualitativer Inhaltsanalyse nach Mayring ausgewertet.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass besondere Annahmen regelmalig ihre
Anwendung in der Liegenschaftsbewertung finden. Dabei kdnnen sie helfen, die
Bedurfnisse  des  Auftraggebers bzw. der  Auftraggeberin  einer
Liegenschaftsbewertung und die Individualitat der Liegenschaftsbewertung zu
unterstitzen. Jedoch darf die Verwendung besonderer Annahmen nur nach
Vorgabe der Auftraggeber:Innenseite erfolgen, da der oder die Sachverstandige
keinen Einfluss auf die Bewertung nehmen darf, da sonst die Objektivitat des
Liegenschaftsbewertungsgutachtens nicht mehr gewahrleistet ist. Die
Verwendung besonderer Annahmen kommt vor allem dann zum Tragen, wenn
die Potenziale einer Liegenschaft aufgezeigt werden sollen. Diese Potenziale
konnen sich dabei auf die Steigerung des zukunftigen Mietertrages, die geplante
Erhohung der Nutzflache einer Immobilie, den Aus- oder Umbau von Gebauden
sowie die Neuerrichtung von Immobilien beziehen. Weiters kommen besondere
Annahmen bei Projektbewertungen oder fiktiven zukinftigen Anderungen von
Flachenwidmungs — bzw. Bebauungsplanen zur Anwendung. Jedoch ist jede zur
Anwendung kommende besondere Annahme auf ihre Sinnhaftigkeit, auf ihre
Auswirkungen und ihre Machbarkeit Uberprifen zu lassen. Oft ist es notwendig,
daflr einen Fachmann, z. B. einen Statiker oder Ziviltechniker, heranzuziehen.
Durch die Verwendung besonderer Annahmen kann am Ende eines
Liegenschaftsbewertungsgutachten neben dem IST-Wert, also jenen Wert, den
eine Liegenschaft zum Bewertungsstichtag hat, auch der Wert nach in Kraft
treten bzw. nach Umsetzung der besonderen Annahme ermittelt werden. Die

Verwendung besonderer Annahme variiert je nach der Art des Gutachtens. Bei
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Gerichtsgutachten, die von einem Richter angeordnet werden, kommen
besondere Annahmen selten vor, da hier der Verkehrswert zum
Bewertungsstichtag unter dem Aspekt der aktuellen, tatsachlich vorhandenen
Gegebenheiten ermittelt werden soll. Bei Privatgutachten, beispielsweise fur
Finanzierungszwecke, werden besondere Annahmen haufig verwendet, um
Investitionsentscheidungen und Finanzierungsfragen zu unterstttzen. Durch die
O-Norm Novelle 2019 werden besondere Annahmen nicht unbedingt haufiger
verwendet, da sie zu frUheren Zeitpunkten auch schon ihre Verwendung

gefunden habe, sie werden jedoch ausformuliert und ausgewiesen.

FUr zuklnftige Liegenschaftsbewertungen werden besondere Annahmen
jedenfalls eine Rolle spielen, da Projektentwickler, Investoren und Banken
weiterhin den Wert nach der Realisierung einer Projektidee als Grundlage ihrer
unternehmerischen Entscheidungen bendtigen. Jedoch ist es wichtig, die
verwendeten besonderen Annahmen im Gutachten deutlich auszuweisen und
darzustellen. Im Idealfall werden besondere Annahmen so dargestellt, dass sie
auch far einen Laien moglichst verstandlich sind, um Falschinterpretationen, der
ausgewiesen Werte zu vermeiden. Besondere Annahmen sind nicht nur in der
Executive Summary eines Gutachtens auszuweisen, sondern auch bei dem
Wert, der sich durch ihre Verwendung ergibt. Die eindeutige Trennung von
verwendeten besonderen Annahmen und Annahmen in der Executive Summary
ist wichtig, da sich der oder die Sachverstandige bei der Verwendung von
Annahmen selbst einbringen darf und sich auf sein oder ihr Fachwissen bzw.
Erfahrung stutzend darf. Durch die Verwendung besonderer Annahmen nicht
mehr der Verkehrswert, ermittelt, sondern ein "Verkehrswert unter

Berucksichtigung der oder den besonderen Annahmen®.

Die Verwendung besonderer Annahmen verfalscht ein Gutachten nicht, solange
die besonderen Annahmen deutlich ausgewiesen werden und Aussagen daruber
getroffen werden, wie sich der Wert verandert und ob dieser halt, wenn die
angenommenen besonderen Annahmen nicht eintreten. Wird der Verkehrswert
ausgewiesen, so ist dieser als ,Verkehrswert unter besonderen Annahmen® zu

verstehen und ebenso deutlich zu kennzeichnen.
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AbschlieBend ist zu sagen, dass besondere Annahmen in der
Immobilienbewertung eine gewisse Flexibilitat entstehen lassen, um auf
individuelle Zwecke einzugehen und zuklnftige Szenarien abbilden zu kdénnen.
Die klare Ausweisung der verwendeten besonderen Annahmen und die
Uberprifung jener ist entscheidend, um Transparenz und Haftungssicherheit zu

gewahrleisten.
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17 Kategoriematrix

IP Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Schema gibt es keines, um zu einer Kein Schema fir 1/ K1: Auftragsbeginn:
besonderen Annahme zu kommen, besondere Annahmen + Individualitat der Bewertungen
A sondern eher anlassbezogen. +Verwendung nach Vorgabe des
Besondere Annahmen werden ja nur |Die Verwendung 1| Auftraggebers in der
miteinbezogen, wenn der besonderer Annahmen Auftragserteilung
Auftraggeber sagt, bewerten sie nach [erfolgt nur nach Vorgabe + Auftraggeber definiert
Fetigstellung, nach Sanierung, nach  |des Auftraggebers. besondere Annahmen.
einem Umstand, der noch nicht + Unklarheit Gber besondere
eingetreten ist. Somit ist individuell, Annahmen vor Auftragserteilung
was die besondere Annahme ist, + Projektbezogene Verwendung
+ Bewertung nach Bedarf des
Auftraggebers abzustimmen
A +Schriftliche Vereinbarung
So etwas wie ein Schema gibt es bei Kein Schema fii 1| zwischen Gutachter und
B uns nicht be € Annahmen Auftraggeber
Grundsatzlich lauft es bei uns so ab im |Die Verwendung 1l + Besondere Annahmen in der
Zuge der Auftragssannahmen bzw besonderer Annahme Executive Summary beschreiben
Auftragbesprechung hat man ja nur nach Vorgabe dgs
mehrfach Kontakt mit dem Kunden Auftraggebers.
und bespricht worum es geht und was
der BEwertungsgegenstand ist - was
sind die Rahmenbedingunge unter
denen man bewerten soll. Im Zuge
dessen und wenn man sich die
Unterlagen anschaut, stellt sich
meistens erst in der Bearbeitung
B heraus.
Manchmal ist zu Beginn klar, dass eine | Bei manchen Gutachten 1
besondere Annahmen getroffen wird |ist von Beginn an klar,
oder der Kunde gibt eine oder dass besondere
B mehrere besondere Annahmen vor.  |Annahmen getroffen
Gibt es dafiir ein Schema? Dann Kein Schema fii 1
C wirde ich sagen, gibt es keines. be e Annahmen
Also besondere MaRnahmen kann nur |Besondere Annahmen 1
der Auftraggeber machen aus meiner [kénnen nur vom
Sicht. Auftraggeber definiert
C werden.
Die besondere Annahmen ergeben Besondere Annahmen 1/ K2: Bewertungsgegenstandliche
sich meistens aus dem jeweiligen ergeben sich aus dem zu Verwendung:
Projekt, wenn wir Immobilien bewertenden Projekt. + Fertigstellung eines Projektes
bewerten, die noch nicht errichtet + Aufzeigen von Potenzialen &
D worden sind. Chancen
Ein Schema gibt es nicht. Kein Schema fii 1|+ Bau oder Umbau (Ausbau des
D be € Annahmen DachgeschoRes)
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Bei uns ist das aufs einzelne Projekt
abgestimmt und man beurteilt jedes
Projekt individuell. Das ergibt sich aus

Jede Bewertung ist

individuell

dem Projekt und somit vom
D Auftraggeber.

=

+ Begriindung von

(von derzeit vermieteten
Wohnungen)
+ Ausstellung einer

IP Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Viele Auftraggeber wissen nicht Die Verwendung 1| Baubewilligung
wirklich was sie brauchen. Das ist besonderer Annahnrén +mangelfreie Fertigstellung
gesondert mit dem AG abzukldren,  |nur nach Vorgah€des +highest & best use
aber die die wissen was sie bendtigen |Auftraggeb +
geben uns bescheid welches Immobilienentwicklungsprozess
besondere Annahmen wir + Parifizierung und Abverkauf als
E beriicksichtigen sollen. be.sohdere Annahme
Prozess gibt es eigentlich keinen oder |Kein Prozess fir +fiktive Unterstellung von
einen Ablauf. besonder. ahmen Leer§tand L .
E + Drittverwendungsmaoglichkeit
Durch eine besondere Annahmen Verwendet man 6 K3: Raumplanung
wird etwas anders bewertet als es besondere Annahmen, so + potenzielle Umwidmung von
zum Besichtigungszeitpunkt der Fall [geht man von einer Grinland in Bauland oder
ist. Man geht von einer Gegebenheit |Gegebenheit aus, die Gemischtes Baugebiet
oder von einem Umstand aus, der sich [zum Bewertungsstichtag + stadtebauliches Konzeptonzept
zum Bewertungsstichtag nicht Tatsache ist. +
unterscheidet Flachenwidmungsplananderung
E + Moglichkeiten der
Besondere Annahmen werden immer |Besondere Annahmen Y Bebaubarkeit (Ausnutzung
im Vorfeld definiert, muss auch Teil |werden im Zuge der Bebauungsplan)
des Auftragschreibens darstellen. Auftragserteilung
F definiert.
Wenn wir im Zuge der Recherchen Besondere Annahmen 1 K4: Wert/Darstellung
draufommen, dass wir ein Thema miussen schriftlich + Ausweisung von zwei Werten:
haben (mit besondere Annahmen) zwischen dem IST-Wert und Wert nach
und wie wir damit umgehen, dann Sachverstandigen und Fertigstellung
muss ich auch hier die besondere dem Auftraggeber + Besondere Annahmen bei
Annahmen mit dem Kunden schriftlich |vereinbart werden. ausgewiesenem Wert anfiihren
vereinbaren und erganzen bevor es in + realistische besondere
die Bewertung mit aufgenommen Annahmen [ realistischere
E werden kann zukiinftige Werte
Es gibt fiir die Verwendung von Kein Schema fiir 1| + Deutliches Ausweisen der
besondere Annahmen kein Schema, |besondere Aefiahmen besonderen Annahmen, da Wert
F korrekt. nur bei in Kraft treten der
Korrekt, klassicherweise ist es z.B. die |Eine klassische 2 be“sonderen Annahmen halt
Sitatuation bitte bewerte es mir unter [besondere Annahme ist + Andern sich besondere
der besonderen Annahme, dass das | die Bewertung, dass ein Annahmen, so ist Gutachten zu
Gebaude bereits fertiggestellt ist. Projekt zum adaptieren (Wertveranderung?)
Bewertungsstichtag + Besondere Annahmen aus
F bereits fertiggestellt ist. Haftungsgriinden ausweisen
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Ja, es gibt von mir ein Schema, das
man besondere Annahmen erarbeitet,
was man den AG fragt aber es gibt
jetzt niht aus miener Sicht das Schema
F wo man sagt, das flihrt immer zu der
und der besonderen Annahme.

Besondere Annahmen
werden mit dem

Auftraggeber geldart. Ein
klassisches S¢hema gibt
es nicht

+ Gefahr der falschen

Interpretation des Wertes, wenn
besondere Annahmen nicht
deutlich beschrieben werden

+ Mogliche Verzerrung des
Wertes durch unrealistische

G besondere Annahmen
Ublicherweise definiert der AG die Die Verwendung 1|+ Besondere Annahmen
besondere Annahmen. besonderer A men verfalschen

nur nachXorgabe des Liegenschaftsbewertung i.S.d.

G 2ggebers. Verkehrswertes
In der Regel gibt es kein Schema Kein Schema fii 1|+ Wird in einem Gutachten unter

H be =Annahmen besondere Annahmen alles

definiert, was der Bewertung zu

P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Das heift es ist in Wahrheit ein Die Verwendung 1 Grunde liegt, so verfalscht es das
Prozess der zwischen Auftraggeber besonderer Annahme Gutachten nicht
L.J-nd Auftragnehmer stattfindet. nur nach Vorgabe dés +Transparenz wichtig
Ublicherweise wird im Auftraggebers. + Unterschied zwischen
Auftragsgesprach das Ziel und der Residualwert und Wert nach
Zweck der Bewetung ist und im Zuge Fertigstellung
dessen wird definiert ob besondere + Bestandssituation
Annahmen treffen zu sind um das beriicksichtigen
Ergebnis darzustellen, das letztendlich + Aussage was passiert bei nicht-
der Zweck der eintreten der besonderen
Liegenschaftsbewertung ist. Annahme
Also, entweder kommen diese Besondere Annahm 1
besonderen Annahmen von dem werden vom
Auftraggeber und werden als Auftra er formuliert.

| Auftragsgegenstand formuliert...

... oder wir entscheiden uns dafir Der Sachverstandige 2
entweder mit oder ohne besonderen |entscheidet sich mit
Annahmen zu arbeiten, weil wir der |besonderen Annahmen
Meinung sind, im Bewertungsablauf, |zu arbeiten, wenn er die
dass es sinnvoll ist, um Potenziale Moglichkeit sieht,
| aufzuzeigen. Potenziale aufzuzeigen.
Bei uns ist es so, dass eigentlich von |Kein Schema fiir 1
den Auftraggebern kommt die besondere Annahm
Grundlage, dass das seitens der
Auftraggeber, ob das jetzt privat oder
Gericht ist, vorgegeben wird im
Normalfall. Das heift, wir haben da
J kein Schema.
Unterschiedlich. Ich versuche Der Sachverstandige da 1 K5: Priifung
ohnehin, besondere Annahmen zu nur mit Information + besondere Annahmen auf
vermeiden und wenn es erforderlich |des Auftraggeber, rechtliche, wirtschaftliche und
ist, dann muss man eben besondere Anfahmen bautechnische Machbarkeit
Informationen entweder vom treffen. prifen
Auftraggeber heranziehen, aber selbst + Abgleichen von besonderen
Annahmen zu treffen ist nicht zulassig. Annahmen in Bezug auf
K Umwidmungen mit
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Am haufigsten hatte ich gesagt, ist es
sicher bei Bautragerprojekten, also

dort wo irgendwas erst errichtet wird
oder fertigstellt oder umgebaut wird.

Wird etwas im Zuge von
Bautrdgerprojekten
errichtet, fertiggestellt
oder umgebaut, so
werden besondere

Stadtentwicklungsprozessen

+ Sensitivitatsanalyse
durchfihren

+Kann eine besondere Annahme
nicht verifiziert werden, so wird

A Annahmen verwendet. Auftrag abgelehnt
Da tu ich mir schwer, wirklich auf eine |Bei Projektliegenschaften 2|+ mégliche Abbruchgenehmigung
Assetklasse zu definieren. Aber bei werden haufig besondere prufen
Projektenliegenschaften ist Annahmen verwendet.
tendenziell die Verwendung von
B besondere Annahmen hoher.
Bei Betriebsliegenschaften, haben wir |Bei Betriebsliegenschaft 2|K6: Verwendung
Auftraggeberseitig haufig die wird haufig ein fikitver + Kaum bei Gerichtsgutachten
Anforderung, dass eine Variante Leerstand als besondere + bei Finanzierungsgutachten
zusatzlich berechnet wird, unter der [Annahmen unterstellt. +Wenn bei Gerichtsgutachten,
B Annahme des Leerstands. dann Vorgabe vom Richter
P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Von mir bei gar keinen. Bei keinen Assteklassen g+ Verwendung Giberwiegend bei
werden besondere Privatgutachten
C Annahmen getroffen. + O-Norm Novelle hat keinen
Fir Projekte die noch nicht im Bei Projekten, die noc 2| direkten Einfluss auf
Entwicklungsstadium sind, die noch  [Planung oder schg’m Verwendung, wurde davor auch
nicht errichtet sind oder gerade in Bau | Bau sind, wergden schon verwendet
sich befinden. Das ist der GroRteil wo |besonderg&nnahmen + International tatige
wir mit besonderen Annahmen verwerfdet. Unternehmen, verwenden
D arbeiten. besondere Annahmen schon
Das meiste sind Grundstlicke. Bei Griinlandwidmungs- 3 langer & Red Book
Vorallem im Zuge von stadtebaulichen | Grundstiicken, die im +Als Sachverstandiger selbst darf
Leitbildern oder Zuge von stadtebaulichen man keine besonderen
Stadtentwicklungsgebieten die aktuell | Leitbildern oder Annahmen treffen --->es
noch Grundlandwidmung oder Stadtentwicklungsgebiet entsteht dadurch keine Chance
Schutzzonenwidmung haben, wo man [en umgewidmet werden fur den Sachverstandigen
sagt dieses Entwicklungsgebit wird sollen, wird die + bei jeder Assetklasse kdnnen
neu bespielt, da soll fiktiv nach Umwidmung in besondere Annahmen getroffen
Fertigstellung unter der besondere Wohnbebauung oder werden
Annahmen der Umwidmung von gemischte Bebauung als +20-40%
Wohnbebauung oder gemischtes besondere Annahme +0-20%
Baugebiet ein Projekt errichtet verwendet. +40-60%
E werden +<40%
Eigentlich bei fast allen Asset Klassen |Ist im Grundbuch eine 3
die Belastungen im Grunduhc haben |[Belastung eingetragen,
ist zu schauen ob diese zu und diese ist nicht zu
bericksichtigen sind oder nicht. Wenn | berlicksichtigen, so ist
nicht und es ist trotzdem was dies als besondere
eingetragen, ist es eine besondere Annahme zu definieren.
Annahmen diese nicht zu
E beriicksichtigen.
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Ich wiirde sagen primdr im Zuge des |Bei Gutachten, die im 6
Ankaufs, teilweise auch im Zuge der |Zuge des Ankaufs oder
Finanzierung, kann aber auch das einer Finanzierung
Thema sein bei einer eigengenutzten |erstellt werden und bei
Betriebsimmobilie. Betriebsimmobilien

werden besondere

E Annahmen verwendet.

Beim Zinshaus kommt es sogut wie nie | Bei einem 2
vor. Maximal bei einem Zinshaus DachgescholRausb

wenn man sagt, dass der DG-Ausbau, |eines Zinshaugef ist die

also ein Projekt, bereits fertiggestellt |projektier;

wurde. Das war eine Thema das beim |Fertiggfellung die

F ZH zum Tragen kommen konnte. ondere Annahme.

Also ich glaube je komplexer eine Bei Sonderimmobilien 2
Liegenschaft, je spezieller eine werden haufig besgaere
Liegenschaft, da meine ich jetzt Annahmen getraffen.

vorwiegend schon auch das Thema

Sonderimmobilie, desto haufiger

werden besondere Annahmen

G getroffen.

IP Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Meinstens sind speziellere Besondere Annahmen 2
Immobilien zu bewerten, das heilt, werden bei
ich wiirde sagen Gewerbelmmobilien |Sonderimmobilien j
und moglichst in Richtung Bezug auf deren
Sonderimmobilien, sprich Immobilien |Drittverwendyfgsfahigke
die wirklich zu einem bestimmten it angenomhen.

Nutzungszweck konzipiert wurden, da
sind besondere Annahmen in Bezug
auf Drittverwendungsfahigkeit sehr

G oft zu treffen.

Also bei uns kommen besondere Bei Projektliegenschaften 2
Annahmen Ublichweise bei werden haufig bestndere
Projektentwicklungsliegenschaften, Annahmen wefwendet.

wo einfach bestimmte besondere

H Annahmen zu grunde gelegt werden.

Das betrifft meistens die Widmung Besondere Annahmen 3
bzw eine mogliche Umwidmung, oder |werden in Bezug a
die Nutzungsart oder wie das Umwidmung d
Nutzungskonzept aussehen kann. Liegenschafj6der
zuklinftigés
Nutzhgskonzept
H roffen.
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Sehr haufig sind Bautragerprojekte.
Das ist auch das, was ich am Anfang
gesagt habe. Die machen jetzt
verhaltnismaRig weniger von unseren
Auftragen aus als letztes Jahr. Zum
Beispiel bei Bautragerprojekten ist es
sehr typisch, dass wir besondere
Annahmen auch vom Auftraggeber
aus schon treffen miissen, um genau
diese Potenziale auch fir die
Finanzierung aufzeigen zu kdnnen

Bei Bautrdgerprojekten
werden besondere

Annahmen in Bezug auf
Fertigstellung getroffen.

Es ist sehr tGblich, dass man einerseits
den Verkehrswert im Ist-Zustand
ermittelt, dann aber auch den
Verkehrswert unter der Annahme,
dass das Projekt schon genehmigt ist.

Zwei Werte werden
ausgewiesen. Ein Wert ist
der Verkehrswert im Ist-
Zustand. Der zweite Wert
ist der Wert nach
Fertigstellung.
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Ganz haufig hat man besondere Bei 2
Annahmen bei Projektbewertungen [Finanzierungsgutachten
fiir Finanzierungsgutachten, wo die flir Bautragerprojekte
besondere Annahme sagt: Sie wollen |werden besondere
jetzt nicht nur den Status quo, Annahmen in Bezug auf
sondern sie wollen das Projekt die fiktive Fertigstellung
bewertet haben. Das heil3t das Projekt |und
nach Fertigstellung zum jetzigen Wohnungseigentumsbeg
Zeitpunkt unter der Annahme, dass, [riindung getroffen.
Wohnungseigentum begriindet ist
und die Wohungen abverkauft
werden. Das ist bei Bewertungen fiir
eine Bank die haufigste besondere
Annahmen.Das muss man theoretisch
zugrunde legen, dass WE begriindet
ist und der spatere Abverkauf.

J
Manchmal gibt es ja noch nicht mal Eine fiktiv erhaltene 2
eine fertige Einreichung. In solchen Baubewilligung als
Fallen kommt als besondere besondere Annahme.

Annahmen kommt dann die erhaltene

J Baubewilligung zum Tragen
Also ich treffe sie ausschlieflich oder |Besondere Annahmen 2
fast ausschlieflich nur fir WGG- werden bei Bewertungen
Bewertungen. Also flir Bewertungen |nach dem
nach dem Gemeinniitzigkeitsgesetz, |Wohnungsgemeinniitzigk

K eitsgesetz getroffen.

Bewertung unter Lastenfreiheitist oft |Eintragungenim C-Bla 3
eine besondere Annahme. Zum des Grundbuchs a

Beispiel die besondere Annahme das |besondere Anpdhme

personliche Dienstbarkeiten wie nicht ber{jeksichtigen.

Wohnrecht oder Ausgedinge nicht

A bertcksichtigt werden.

Bei Fonds bewerten wir oft unter der |Fertigstellung als 2
besonderen Annahme der besonder ahme

B Fertigstellung.

Bei Zinshausern ist die Parifizierung Parifizierung Abver, 2
und der Abverkauf als besondere als beson nnahme

B Annahme haufig zu treffen.

Abbruch von Gebduden als besondere |Priifen der besonderen 5
Annahme ist heikel und zu Annahme in Bezug auf
hinterfragen, da es oft zu keiner Abbruchgenehmigung.

B Abbruchgenehmigung kommt.

Also eigentlich ist es ja so. Jeder Der Auftraggeber gibt 1
Auftraggeber kann ja einen Auftrag besondere Annahme
gestalten, wie er es fir richtig findet |vor, wenn er welché fir
und wo er meint, er braucht den Zweck des
besondere Annahmen. Also dann geht |Gutachtens jgenotigt.
es eigentlich gar nicht mehr um den
Wert der Sache. Besondere
Annahmen kénnen bei jeder
C Immobilie getroffen werden.
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Fertigstellung eines Projektes, Die mangelfreie 2
mangelfreie Fertigstellung. Das Fertigstellung eines
kommt standardmaRig bei dieser Art |Projekts als besondere

D der Bewertung vor. Annahme.

Ich kann jetzt nicht sagen, dass es Fiir jede Assetklasse 6
auschlieBlich fir Grundstiicke kénnen besondere

besondere Annahmen. es gibt flir jede | Annahmen getroffen

Art von Asset Klassen besondere werden.

E Annahmen
Die sind der Bewertung zu Grund zu |Der ausgewiesene Wert 4
legen und der Wert ist in diesem ist im Zusammenhang
Zusammenhang mit den besonderen |mit den besonderen
Annahmen zu sehen und Annahmen auszuweisen.
dementsprechend im Gutachten

E auszuweisen.

Ja, ich muss dazu aber auch sagen, es |Im Gutachten muss eine 4
sollte immer wenn ich eine besondere |Aussage getroffen

Annahmen mache auch eine Aussagen |werden, was passiert,

im GA erfolgen darliber was passiert, |wenn die besonderen

wenn die besondere Annahmen Annahmen nicht

F wegfallt. eintreten.

Ja genau, das sind auch besondere Besondere Annahmen 6
Annahmen vorallem fiir kommen bei
Finanzierungsgutachten wo man den |Finanzierungsgutaghten
sogenannten Sollwert nach fiktiver vor.

Fertigstellung ermittelt und den IST-

Wert im jetzigen Zustand residual

ableitet. Das sind natiirlich besondere

Annahmen die immer bericksichtigt

G werden.

WIldmungssannahmen sind sehr oft Zukilnftige 3

H besondere Annahmen. Umwsierriingen sind
Was bei uns haufig vorkommt ist die |Wert nach Fertigstellun 2
Ermittlung des prognostizierten unter der besonderen
Wertes nach Fertigstellung. Das Annahmen in Bezug/Auf
bedeutet, dass wir die Widmung und |Widmung, Nutzflgéhen
damit ein bestimmtes und Baubeschrefbung
NutzflachenausmaR und eine Bau-
und Ausstattungsbeschreibung
annehmen, die sich auch noch
theoretisch im Laufe des Prozesses
andern koénnen. Das sind die
klassischen besondere Annahmen die

H vorkommen bei uns.

Ja, also das sind, das sind die Besondere Annahme de 2

typischsten, die ich gesagt habe, fiir
Projekte, dann auch andersrum. Dass
der Leerstand das Potenzial ist also
zum Beispiel unbefristet vermietete
Wohnungen oder auch gewerblich
genutzte Liegenschaften, die auch
unter der Annahme, dass sie
leerstehen, bewertet werden.

Leerstands von
Wohnungen oder,
Gewerbeliegeng€haften
als Potenzia
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Paraphrase

Generalisierung

Kiirzel

Reduktion

Das sind die ganz typischen besondere
Annahmen, es gibt aber auch
untypische untypische
Bewertungsannahmen. Wie zum
beispiel. Es gibt
Ausnahmegenehmigungen. Und um
ein Beispiel zu nennen: in Wien ist es
mancherorts so, dass in der
Flachenwidmung festgeschrieben ist,
dass man maximal ein Dachgeschoss
errichten darf. Aber es kdnnte ja
durchaus sein, dass mit den
Ausnahmegenehmigungen ein zweites
Dachgeschol} genehmigt wird. Das
wadre zwar untypisch als besondere
Annahme, aber kénnte man durchaus
auch anwenden um ein mogliches
Potenzial aufzuzeigen.

Ausnahmegenehmigunge
n als besondere
Annahhme

2

Ja genau, oder
Flachenwidmungsanderungen, also
auch von besondere Bauklasse | auf
besondere Bauklasse Il oder von
Betriebsgebiet auf Wohngebiet.

Flachenwidmungsplanan
derungen als besondere
Annahmen.

Projekt nach Fertigstellung -->
Wohnungseigentumsbegriindung --
>Abverkauf

Projekt nach
Fertigstellung
Wohnupgséigentumsbeg
ridung und Abverkauf

Haufig bewerten wir Objekt, an denen
Wohunungseigentum begriindet
werden soll und momentan herrscht
noch 1/1 Anteil oder schlichtes
Miteigentum. Dass man halt unter der
Annahme einer erfolgten
Wohnungseigentumsbegriindung
bewertet.

Begriindung von
Wohnungseigentumsjgeg
rindung bei Objelfen
mit 1/1-Anteil.
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Wir haben auch das Thema, wo bei Bei 6
speziellen Finanzierungen die Banken [Finanzierungsgutachten
auf uns zu kommen, und sagen, sie werden besondere
hatten gerne eine Bewertung in der |Annahmen getroffen
die besondere Annahme, dass ein
eingetragenes Wohnrecht oder eine
Dienstbarkeit, die im C-Blatt des
Grundbuchs eingetragen sind
innerhalb eines halben Jahres erlischt,
bertcksichtigt wird. Da haben wir
dann schon immer wieder Thema und
Punkte mit dem AG, weil es dann
letztlich einen Szenariowert ergibt.

Das kommt haufiger vor. Da hatten
Sie es immer wieder gerne zu
Varianten auch rechnen, wenn es
wadre okay. Aber explizit ausgewiesen,
dass das halt kein klassischer
Verkehrswert ist, sondern ein Wert
unter besondere Annahmen.

J
AusschlieRlich bei WGG. Das ist, weil |[Durchschnittlicher 2
hier nicht jede Wohnung besichtigt Erhaltungszustand bei
werden kann und hier nur {iber Bewertungen nach dem
durchschnittlichen Erhaltungszustand | Wohnungsgemeinniitzigk
und so weiter Bewertung eitsgesetz als besondere
durchgefiihrt werden kann Annahme.

K

best-use Bewertung, in dem man eine [Begriindung von 2
besondere Annahmen nimmt, wo ich |Wohnungseigentumshtg

sage, wenn diese Objekt als bspw. riindung und Abvegkauf

nicht als Vermietungsobjekt sondern |bei Objekten di

als Aufteilerobjekt bewertet werden [momentan ng€h

wirde, und wenn es bestandsfrei vermietet sind.

waére, dann kdnnte man

Wohnungseigentum abverkaufen und

somit einen hoheren Wert darstellen.

A
Die Chancen sehe ich darin, dass man |Durch besdondere 2
durch besondere Annahmen Annahmen kdnnen
Potenziale gut darstellen und Potenziale dargestellt

B vollstandig erfassen kann. werden.

Thema Umwidmung und da gibt es Unterschiedliche 3
verschiedene Moglichkeiten und Umwidmungsvarigaten
Abstufungen der Einwertung. Das und deren Risjk6 und

dient dazu in Hinblick auf Chancen ddrzustellen
verschiedene Variante und deren durchfesondere

B Risiko besser daratellen. ahmen.

Aber ich sehe da fiir mich als Fir Sachverstandigen 6
Gutachter keine Chancen keine Chance durch
C besondere Annahmen.
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Und auch fir den Auftraggeber sehe |Bewertung ist nach 1
ich keine Chancen.Ich sehe, dass Bedarf des Auftraggebers
jemand einen Bedarf hat und ich muss | zu gestalten.
mich schlaumachen, um zu wissen,
was er wirklich will und das kann ich
dann hoffentlich beantworten

C
Man kann einen realistischeren Wert |Nimmt man realistische 4
abbilden, wenn man gewisse besondere Annahmen
Annahmen trifft, von denen man der |an, so ist es moglich
Meinung ist, dass es realistisch ist, einen realistischeren

D dass diese eintreten. Wert abzubilden.

Hier (Projektliegenschaften) ist es Ausweisung von 2
durch die besondere Annahmen Potenzialen bei
moglich, Potentiale auszuweisen und |Projektljeg€nschaften.

D im Gutachten darzustellen.

Ich sehe da weder Chancen noch Weder Chancen n 6
Risiken, durch die Verwendung Risiken du esondere

E besonderer Annahmen. A men.

Es ist nur wichtig auch fiir den Leser [Besondere Annahmen 4
zu wissen, welche besondere sind deutlich

Annahmen man zugrunde gelegt hat, [auszuweisen, da der

weil dieser Wert der ausgewiesen ist |ermittelte Wert nur hélt,

im GA, ist auschlieflich unter diesen |wenn die besonderen

besondere Annahmen zu sehen. Annahmen tatsachlich

E eintreten.

Sollten sich daher diese besondere Andern sich besondere 4
Annahmen dndern, ist das Gutachten [Annahmen, so ist das

hinfallig bzw zu adaptieren aufgrund |Gutachten zu adapieren.
neuerlicher Infos.

E
Wenn man eine Chance sieht, dann Potentielle Umwidmun 3]
fir den AG, dass er den SV beauftragt |als Chance fir den
um zu erfahren, was er im Falle einer |Auftraggeber zu
Umwdimung auf dieses Grundstiick |erfahren, was aut
bauen kann. Das heillt man unterstellt |werden kany/
als SV die fiktive Umwidmng in
Wohngebeit und kann so errechnen
was gebaut werden kann.

E
Risiko ist, dass das Ergebnis also der  |Wert halt nur unter, 4
Wert nur unter den besondere angenom n

E Annahmen zu sehen ist. b eren Annahme.
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Wenn besondere Annahmen nicht Im Gutachten ist aus
ausreichend hingewiesen und Haftungsgriinden auf
definiert sind. Dadurch kann beim angenommene
Lesen der Bank, der besondere Annahmen
Wirtschaftspriifung oder eines hinzuweisen.
anderen Dritten der Eindruck
entstehen, dass etwas bewertet
wurde was nocht den Gegebenheiten
entspricht und sie haheb besondere
Annahmen nicht deklariert, ist das ein

E HAftungfall.

Chancen, ich wiirde nicht sagen, dass [Keine Chancen aber
es eine Chance ist, sondern wir durch besonder
versuchen das erfullen, wofiir der AnnahmepAdie

. Kunde das GA im Endeffekt benditgt. Bed"| hisse des Kunden

en.
Durch die besondere Annahmen wird |Besondere Annahmen
ein GA einfach individueller auf den  [machen Gutachten
jeweiligen Zweck besser individueller ungrbesser
zugesxchnittnen werden, weil sonst  |auf Liegensghaft
einfach gewisse Unsicherheiten abstimmygar.
einflieBen, die das Ergebnis

G verfalschen wiirde.

Es wird ja oft eine Verkehrswert Die Ausweisung eines
ausgewiesen unter der besondere Wertes unter highest and
Annahmen einer fortfiihrenden best use Nutzung sowie
Nutzung oder nach hifghest and best |Abriss/Neubau als

use oder Abriss/Neubau. Das sind Chance durch besondere
alles besondere Annahmen die Annahmen.

getroffen werden und diese Chancen

G ergeben sich daraus.

Dass man die Realitat des Darstellung des

Immobilienentwicklungsprozesses Immobilienentwigkfungsp

darstellt, weil sich viele Dinge im rozesses d

Vorfeld eines Ankaufs nicht besongdefe Annahmen als
H wertmalig darstellen lassen. Chance.

Durch diese besondere Annahmen Ausweisung von

kann man die Potenziale oder die Potenzialen oder

Maximierungspotenizale einer Nutzungsmaximigrungen

Liegenschaft darstellen, was ohne die |einer Liegensghaft durch

Verwenudng von besondere besondereAnnahmen.

Annahmen im Zuge einer

Liegenschaftsbewertung gar nicht

H moglich ware.
Umgekehrt, wirde man sich nur auf |Durch Vergleichsdaten
Vergleichswerte stiitzen, die bestehender Widmungen
bestehende Widmungen ist der Markt nicht immer
widerspiegeln, so hat man sozusagen |abbildbar.
nicht den Markt dargestellt.

H
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Das ist ganz klar die Chance, dass man|Aufzeigen von 2
Potenziale aufzeigen kann. Und das ist| Potentialen fii
fir die Finanzierung oft wichtig. Finanzi gen durch

| besBndere Annahmen.

IP Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Es gebe ja die Moglichkeit, dass man  |Durch besondere 2
textlich formuliert: Es gibt das oder Annahmen lassen stth
die Potenziale, auf der Liegenschaft. |Potenziale vo
Aber mit dem besonderen Namen Liegenschaffen beziffern
kann man dieses Potenzial auch gut |und picht nur textlich

| beziffern. stellen.

Die Chancen sind Objekte in einem Durch besondere 2
optimalen Zustand darzustellen. Das [Annahmen lassen s#€h

ist die wesentliche Chancen, die Objekte in eingfm

vielleicht vom vom Status quo optimalepZustand

abweicht und das Potenzial hier zu darstgffen und Chancen

J zeigen. Zeigen.

Wie gesagt, der Bank ist wichtig zu Aufzeigen von 2
wissen, wenn sie ein Grundstiick oder |Potentialen vg
ein Abbruchobjekt kaufen ,was ist Liegens ten flr die

J dessen Potenzial? B
Chancen, die es eigentlich nicht geben [Die Chance des 4
sollte, namlich Einfluss des Auftraggebers durch
Auftraggebers auf das Ergebnis. besondere Annahmen

K Einfluss auf das Ergebnis
Die Risiken sind einerseits die, ob Besondere Annahmen 5
diese besondere Annahme tberhaupt [auf rechtliche,
realistisch ist, sprich rechtlich, bautechnische und
bautechnisch oder wirtschaftlich wirtschaftliche
liberhaupt machbar ist. Machbarkeit Gberprifen.

A
Besondere Annahmen dass man diese |Besondere Annahmenii 4
nicht nur im Fliestext beschreibt im Fliestext beschreiben 4nd
GA sondern diese beim Wert am Ende des Gutaghtens
hinschreibt, dass der Wert nur unter |bei der Ausweisyhg des
dieser besondere Annahmen, die Wertes um
unterstellt wurde gilt, damit aus dem |Fehlbeurtejingen oder
kein Risiko entsteht und eine Fehlverwéndung des
Fehlbeurteilung/Verwendung des Ergebpfisses zu
Ergebnisses rauskommt. verpheiden.

A
Dass jemand ein Gutachten liest und |Risiko, dass besondere 4
dieses aber nicht vollsténdig liest und [Annahmen Gberse
dass dadurch die besondere werden beim DyrChlesen
Annahmen lbersehen werden und des Gutachtgfis.
deswegen ist es wichtig, dass man die |Besondegé€ Annahmen
besondere Annahmen deutlich sichtl#ar ausweisen.

B sichtbar macht.
Wenn wir besondere Annahmen Wert beschreiben du 4
verwenden, dann schreiben wir dazu |["Wert unterd en
"Der Verkehrswert unter besonderen |besond Annahmen"

B Annahmen"
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P Paraphrase Generalisierung Kiirzel |Reduktion
Executive Summary die besondere Besondere Annahmen 1
Annahmen hin, die im Gutachten werden in der Execytve
angenommen wurden, um diese Summary beschpfeben.
hervorzuheben und darauf
hinzuweisen, dass ein Gutachten
unter besondere Annahmen erstellt

B worden ist.

Wenn ich besondere Annahmen treffe [ Wenn ein 6
nach meinem Gutdiinken, dann Sachverstandiger selbst
verstoRe ich gegen das besondere Annahmen

C Liegenschaftsbewertungsgesetz. trifft, verstoRt er gegen
Wenn besondere Annahmen Besondere Annahmen 4
getroffen werden vom Auftraggeber, [sind im Gutachten
dann ist es wichtig, dass in der Arbeit |deutlich zu
ganz deutlich zum Ausdruck kommt, [kennzeichnen/flamitein
damit auch ein Dritter sofort Dritter sieb¥, unter
erkennen kann, wenn er das kriegt, welche
dass dies unter bestimmten Vorgaussetzungen

C Voraussetzungen errechnet ist. rechnet wurde.

Dass diese Annahmen nicht eintreten |Das Risiko, dass 5
und man als Gutachter mit besondere Annahmenin

D Umstanden kalkuliert, die im weiterer Folge nicht
Naja das Risiko ist dass im Zuge der Risiko, dass besondere 4
weiteren Entwicklung die besondere [Annahmen nicht
Annahmen wegfallen wiirde und das |eintreten
ist es Grund warum in das Gutachten |[beriicksichtigen.
hineingeben was passiert wenn.

F
Wir definieren den Verkehrswert oder |Der Marktwert wird, 4
den Marktwert nicht jetzt als Wert wenn besondere
allenine, sondern das da steht dann  |Annahmen vep#fendet
"Der Marktwert unter werden, t alleine
Berucksichtigung der besonderen ausgexfiesen.

F Annahme".

Es ist immer Marktwert und Der Marktwert ist 4
besondere Annahmen gemeinsam gemeinsam mit d

auszuweisen. Somit hat der Leser besonderen Apflahmen

immer die Sicherheit zu wissen "Aha |auszuwei um

der Gutachter hat hier besondere Missyefstandnisse bei

F Annahmen getroffen" Interpretation zu
Natdirlich sind mit der Verwendung Besondere Annahmen 4
von besondere Annahmen Risiken kénnen den
verbunden, weil natiirlich besondere |ausgewiesenen Wert
Annahmen den Wert in die eine oder |nach oben und nach

G andere Richtung verfadlschen kénnen. [unter verfalschen.

Sie kénnen ein GA prazisieren und fiir [Besondere Annahmen 4
den Adressaten leichter verwendbar [kdnnen ein Gutachten
machen, aber ein Verkehrswert nach |praziser machen aber
2.2 LBG kann deutlich verfalscht den Verkehrswert nach
werden durch besondere Annahmen. [2.2 LBG verfalschen.
G
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Dass man etwas darstellt, was nicht Durch besondere 4
realisierbar ist. Annahmenkéminen nicht

H reahsterbare Szenarien
Eben im Widmungsprozesse, dass Durch besondere 4
man zu positive besondere Annahmen |Annahmen kénnen
trifft iber eine Marktentwicklung, die [Werte zu positi
moglicherweise nicht eintritt und dass | dargestellt werden.
man dadurch wirtschaftliche
produziert.

H
Deswegen ist es auch sehr wichtig, Besondere Annahmen 5
dass man diese besondere Annahmen [missen auf dere
in Wahrheit in alle Richtungen Plausibilitat raft
abtestet und schaut was wirklich werden

H moglich ist.

Wir bekommen kommuniziert vom Vom Auftraggeber 5
Auftraggeber wir moéchten dieses und |vorgegebens besondgfe

jenes bewertet haben - allerdings Annahmen in Bezy§ auf

checkt man das schon noch ab bei den [UmwidmungenAverden
Gemeinden und bei denen die die mit Entscheiglingstragern
Widmungen festlegen, ob das und

liberhaupt realistisch ist im Stadtepfwicklungsprozes
Stadtentwicklungsprozess. sen dbgeglichen.

H
Also man muss da eine Art Sensitivitatsanalyse 5
Sensitivitatsanalyse durchfiihren, um [notwendig, um
zu sehen, ob das, was man annimmt |realistische Szenarien

H Uberhaupt realistisch ist. darstellen zu kénnen.

Man kann die Bewertung auch total |Unrealisitsche besond 4
verfalschen. Also ich habe immer Annahmen verfiJsthen

wieder auch sehr kreative den Wert ejaér
Bewertungsannahmen gesehen, die  |Liegensefiaft.

| absolut den Wert verfalschen.

Und ich finde das auch sehr wichtig, |Verwendete Besondere 4
wenn ein Auftraggeber mochte, dass |Annahmen sind im

wir mit besonderen Gutachten deutli
Bewertungskriterien arbeiten, dann  |hervorzuhebery

darf das nicht irgendwo versteckt

Gutachten sein, sondern idealerweise

ist das auf einem Blatt mit dem

| Verkehrswert.
Die Frage ist, ob das seridse Besondere Annahm 5
Annahmen, die irgendwie sind auf dere
nachvollziehbar sind oder nicht. NachyoHZiehbarkeit zu

J Ubefprifen.
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Das ist vielleicht ein Thema: wenn es |Es besteht die Gefahr, 4
nicht ausgewiesen ist, dass das dass, ein im Gutachten
Besondere Annahmen verwendet ausgewiesener Wert
wurden. Wenn nur drinsteht: falsch interpretiert wird,
Verkehrswert. Wenn das nur wenn nicht explizit Aabei
irgendwo versteckt, drinnen im steht, unter welclfen
FlieBtext steht, unter dem sondern besonderen Angahmen
das jeder liest, entdeckt wird, da steht |dieserWert zugtande
Verkehrswert. Wenn am Deckblatt gekommen i
nicht schon daraufhingewiesen wird,
dass der Wert unter besondere
Annahmen zustandegekommen ist,
sondern nur im Fliestext, dann
besteht die Gefahr, dass der Wert
falsch interprertiert wird.

J
Wenn man besondere Annahmen Durch die Verwendung 4
trifft, die vielleicht nicht marktlblich |nicht-marktiblicher
sind. Dann passt das eigentlich nicht [besonderer Annahmfn
mit dem Status Quo Uberein - kénnen Ergebnis
vielleicht eine Verzerrung der verzerrt werdeyf. Diese
Ergebnisse. Es ist also aus meiner Sicht |Verantwortugg obliegt
kritisch zu sehen. Das kanns mitunter |jedem Sachferstdandigen
geben, aber letztlich muss jeder selbst.

Gutachteer sich selbst am Schopf
packen, was er macht oder nicht.

J
Es ist das Risiko, dass man in die Lage |Durch die Verwendun 4
versetzt wird, Gefilligkeitsgutachten |besonderer Ann en,
zu schreiben. kénnen Gu terin

Versughting kommen,

K alligkeitsgutachten
Da ist die Gefahr groR3, dass mit so Besondere Annahme fi} 5
Freizeichnungssatzen sich der ein Gutachten sind #om
Gutachter einerseits vermeintlich von |Gutachter zu Gberpriifen
der Haftung freischreibt aber auf der
anderen Seite passieren kann, dass
eine Haftung daraus entsteht, weil er
dies prifen hatte missen

A
Hier ist glaub ich schon eine Werte kdnnen verfals 4
Moglichkeit, dass ein Wert verfalscht |werden durch ni
ist, durch so Standardannahmen, die |gepriifte besghdere
vllt gar nicht stimmen, weil diese Annahpatn.

A niemand geprift hat.

Jede, da sie eine Besondere Annahmen 4
Liegenschaftsbewertung im Sinne des |verfdlschen eine
C Verkehrswertes verfalschen. Liegenschaftsbewertung
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Ja, wenn man besondere Annahmen |[Besondere Annahme
trifft, die sehr unwahrscheinlich sind. |verfalschen danneine

Liegenschafisiewertung,
wenn di€se nur sehr

D upahrscheinlich
Das sieht man immer wieder in Besondere Annahme, di
Gutachten, dass der Gutachter Werte |der Auftraggeber vorglbt,
ermittelt, wo der Auftraggeber sind auf deren
hochstwahrscheinlich vorgegeben hat, | Plausibilitat zu
was eintreten soll und unter dieser Gberprifen.
Vorrausetzung soll dies bewertetet
werden. Wenn man das so macht ist
unbedingt zu prifen ob diese

D Szenarien realistisch sind.

Eine Verfalschung ist es insofern nicht, |Eine Verfalschung findeét
weil man von einer anderen Tatsache |nicht statt, dg.w¥oh einem
ausgeht als es bei der Besichtigung ist. [andere stand, als zum

E Zeipunkt der
Man geht davon aus, dass ein Projekt |Wird in einem Gutachten
schon fiktiv fertig errichtet ist, das unter besondere
heillt solange im GA unter besondere |Annahmen alles definiert,
Annahmen alles definiert ist, was der |was der Bewrertung zu
Bewertung zu Grunde liegt, verfalscht |Grunde liegt, so
es das GA nicht. verfdlscht es das

E Gutachten nicht.

Wenn neue Unterlagen kommen, Bei neuen Erkenntni
muss das GA adaptiert werden, dann |bezlglich ver eter
ist das alte Ga nicht mehr richtig. besondere”/Annahmen,

E sipddiese im Gutachten
Es ist immer wichtig so transparent Transparenz ist wichtig,
wie moglich und so viel wie moglich in [um Gutachten so
da Gutachten zu schreiben, dass der |verstandlich wie moglich
Leser versteht. was diese Zahlen zu zu machen.

E bedeuten habe.
Sie unterstellen die Fertigstellung und [Unterschied zwischen
die Vollvermietung. Also zwischen dem Residualwert u
dem, wie es jetzt darzustellen ist, also [dem Wert nach
der Residualwert, der reine Fertigstellungiét grol3.
Grundstiickswert versus dem dass das
Gebaude fertig ist. Das ist vollig
unterschiedlich.

F
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ja natdrlich. Beispiel: Sie bewerten ein |Verfalschung durch 4
unbefristet vermietetes Zinshaus. Der |besondere Annahme,

Kunde sagt Ihnen, dass sie das weil ein bestandsfreies
Zinshaus unter der besonderen Zinshaus einen deutlich
Annahmen der Bestandsfreiheit hoéheren Wert hat, wie
bewerten konnen. Sie bewerten dies |ein niedrig vermeitetes
nun unter diese besondere Annahmen |Zinshaus mit

und geben an, dass sie nach 2.2 LBG |unbefristeten
bewertet haben, ohne weiter darauf |Mietvertragen.
einzugehen. Hier findet natirlich eine

Verfalschung statt, weil ein

bestandsfreies Gebaude hier einen

deutlich hoheren VW hat wie ein

schlecht vermietetes Zinshaus mit

unbefristeten Vertragen

G
Also ich sehe schon, dass VW in alle |[Besondere Annahmen 1
Richtungen verfalscht, werden kénnen Werte
kénnen. Deswegen ist es umso verfdlschen. Deswege
wichtiger mit AG, mit der ist abzuklaren mit d
finanzierenden Bank oder mit allen Stakeholdern welche
Stakeholdern abzustimmen, welche |besonderen Annajimen
besondere Annahmen zu treffen sind |berlicksichtigt wgrden
und man muss im GA eindeutig darauf|sollen.
hinweisen, wenn es besondere
Annahmen sind, die eine
Verkehrswertverfalschung nach sich
ziehen, dann muss man klar darauf
hinweisen, dass es dann streng
genommen nicht der VW nach 2.2 LBG
highest and best use ist sondern unter
diesen Annahmen. Das ist die Gefahr,
dass man hier nicht genau darauf

G hinweist.

Ja klar. Wenn man Annahmen trifft, |Werden unrealistische 4
die nicht eintreten, dann kénnen Besondere Annahprén

teilweise massive Verfalschungen verwendet, sgkKonnen

oder Abweichungen vom Wert den die eine

eine Liegenschaft in Wahrheit wert ist, | LiegepgChaftsbewertung

H herauskommen. veffalschen.

Also sind zum Beispiel wirklich solche |Stark wertbeeinflussen 4
Annahmen, die sehr stark und unwahrscheinlthe
wertbeeinflussend und sehr besondere An men
unwahrscheinlich sind. verfalscheseine
LiegepsChaftsbewertung

|

Es ist zwar gut, um das Potenzial Gut um Potenziale 2

aufzuzeigen, was ist, wenn ich doch
die Genehmigung bekommen. Aber es
kann doch den Wert sehr verfalschen.

aufzuzeigen, abegdie

Moglichkei r
Verfalsefiung besteht
hoch
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Wenn ich Annahmen treffe, die so Marktunibliche und 4
nicht umsetzbar sind, einfach nicht umsetzbare
irgendwelche Annahmen treffe, die |besondere Annahmen
nicht umsetzbar sein kénnen, wo es |verfdlschen ein
keinen Rechtsanspruch geben kann. |Liegenschaftspéwertung.

Ansatze, die liberhaupt nicht
marktiblich sind. Wenn ich mich nicht
mehr an das LBG oder die O-NORM
halte mit meinen besondere

J Annahmen.

Natdrlich, das ist die Annahme, die Annahmen, die vom 4
vom Auftraggeber kommt und dieich |Auftraggeber koprhen

nicht verifizieren kann, kann das und die nichiferifizierbar
Ergebnis verfalschen. sind, yerfalschen das

K E nis.

Beim Privatgutachten, kann mir der  |Bei Privatgutachten 1
private AG alle moglichen besondere |kénnen vom

Annahmen vorgeben. Bei einem Auftraggeber besondere
gerichtlichen GA geht es ja um eine Annahmen kommnyén.

Streitsache in den meisten Féllen oder

um eine Exekution, wo mehr oder

minder keine Disponierbarkeit von

Annahmen und besondere Annahmen

vorhanden ist, weil man nicht nach

Fertigstellung bewerten kann, wenn

A es nicht fertig.

Wir haben hauptséachlich private Besondere Annahmen 6
Auftraggeber aber soweit ich es von |kommen bei

Kollegen mitbekomme, gibt es Gerichtsgutachten kaum
besondere Annahmen ganz selten bei |vor.

B Gerichtsgutachten.

Wenn es besondere Annahmen bei Besondere Annahmen 6
Gerichtsgutachten gibt, dann werden |werden bei
diese direkt vom Richter direkt Gerichtsgutachten vom

B beauftragt. Richter vorgegeben.

Kaum. Kann mir nicht vorstellen, dass |Bei Gerichtsgutachten 6
ein Gerichsgutachten von einer wird kaum mit

Annahme ausgeht. Da geht es ja besonderen Anngfimen
iblicherweise unterschiedliche gearbeitet.

Auffassungen tGber Werte oder

Rechte. Da kann ich mir vorstellen,

dass ein objektiverer Wert der

C gesuchte ist.

Aus meiner Sicht ja, weil im Bei Gerichtsgutachten 6
Privatgutachten kann man sehrviele |muss sich der
unterschiedliche Pramissen treffen, |Sachverstandige an das
wenn diese sorgfaltig Uberpruft jetzige Szenario halten.
worden sind. Bei einem Es werden keine
Gerichtsgutachten ist das nicht besonderen Annahmen
moglich. Hier muss sich der getroffen.
Sachverstandige stark an das jetzige
D Szenario halten
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Nein es gibt keinen Unterschied Es gibt keinen 6
zwischen Privatgutachten und Unterschied.

Gerichtsgutachten bei der

E Verwendung besonderer Annahmen
Ich kann mir nicht vorstellen, dassim |Bei Gerichtsgutachte 6
Zuge eines Gerichtsgutachten eine sind besonder,
besondere Annahmen rechtlich Annah rechtlich

F zuldssig ist njett zuldssig.

Grundsatzlich ist es so, dass Besondere Annahmen fij 5
gerichtlich beauftragte Gutachten Privatgutachten werd
sind, ja sozusagen, dass man auf sich [vom Sachverstandig
gestellt ist als Gutachter. Man hat hinterfragt und

alles zu hinterfragen und zu Uberpruft.
Giberprifen. Wenn man bei einem

Gerichtsgutachten eine Annahme

trifft, ist es heikel. Erstens hat man

keinen Auftraggeber der Inputs gibt.

Man muss alles selbst recherchieren.

Man geht zur besondere Baubehorde,

man rechnet sich das DG-

G Ausbaupotential fertig aus.

Bei einem Privatgutachten ist es oft |Verwendet man eine 5
so, dass die Effizienz eine groRe Rolle |Projektstudie vom

spielt. Der Auftraggber hat eine Auftraggeber, die von
fertige Projektstudie eines Fachmanns |einem Fachmann erstellt
z.B. fliir den DG-Ausbau. Das heiRt wurde, so wird flr

dass man als Gutachterln diese Studie |etwaige Haftungsfille der
eines Fachmanns Gibernimmt. Da geht [Fachmann herangezogen.
es um kein Haftungsthema, da man

sich dann auf die Studie des

Architekten oa. berufen kann und

dieser dann haftbar gemacht werden

kann. Das ist der Unterschied

zwischen diesen beiden

G Gutachtenarten.

Ich glaube, dass Privatgutachten mehr | Bei Privatgutachte 6
besondere Annahmen enthalten. kommen dere

G A men haufiger vor.

Also wir hatten noch nie dann Fall, Bei Gerichtsgutachte 6
dass wir flir Gerichtsgutachten werden keine

besondere Annahmen zu treffen besonderepAnhnahmen

hatten. Ich glaube nicht, dass es da getrof

H Unterschiede gibt.
Jedoch ist jedes Gutachten fir sich Jedes Gutachten ist 1
selbst zu betrachten und mit dem Einzelfallbetraghtlung und
Zweck und dem Ziel der Bewertung mit de wertungsziel

H abzustimmen. apedstimmen.
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Bei Privatgutachten oder
Finanzierungsgutachten hat der
jeweilige Auftraggeber seine
Gedanken, was er damit bezweckt,
Der Auftraggeber will nattrlich am
besten in seine Richtung moglichst
optimal bewertet haben. Sei es jetzt
flir Finanzierung oder ob der
Bewertungsgegenstand besonders
hoch oder besonders niedrig zu
bewerten ist. Wichtig ist dem
Auftraggeber, dass das Ergebnis fur
seine Zwecke moglichst optimal
dargestellt wird.

Bei Privatgutachten ist
das Ziel des
Auftraggebers eine
moglichst optimal
Bewertung, fiir sginen
Verwendungszwleck des
Gutachtens.

1

Bei Gericht geht's ja eigentlich meines
Erachtens mehrheitlich oder meistens
um die Klarung von Spezialthemen,
die in irgendwelchen Verfahren halt
notwendig sind. Die sind vielleicht
jetzt nicht der klassische
Verkehrswert, an den ich halt
berechne zum Stichtag, sondern
wieder unter der Beriicksichtigung,
dass der oder diejenige irgendwas
gemacht hat, dazu geleistet hat, dass
das nicht zu beriicksichtigen ist.

Bei Gerichtsgutachten
steht die Klarung von
Verfahren im
Vordergrund.

Ich denke schon, weil diese
besonderen Annahmen gemals Norm
also, wenn man jetzt von der Norm
spricht, diese besonderen Annahmen
schon eigenartig sind. Da steht im
Gutachten, ist eine besondere
Annahme zu treffen, wenn von einem
Umstand auszugehen ist, der sich von
demjenigen unterscheidet, der zum
Tag, der Befundung verifizierbar ist.
Ich habe an einem Stichtag einen
Befund aufzunehmen und zu
beurteilen. Meiner Ansicht nach ist
die Ausweisung eines Verkehrswert
unter besonderen Annahmen nicht
zulassig.

Die Ausweisung eines
Verkehrswertes unter
besonderen Annahmen
ist nicht zulassig.
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Der Verkehrswert ist im LGB eindeutig | Durch Verwendung 4
definiert und Paragraph neun und in [besonderer Annahmen
Paragraph zwei. Im Paragraph zwei gilt die Definition des
steht eindeutig eine besondere Verkehrswertes nach LBG
Vorliebe und andere ideelle nicht.

Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu
bleiben, und der Verkehrswert ist der
Preis, der bei einer VerduRerung der
Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann.
Wenn jetzt diese Annahme nicht
zutrifft, dann kann es fur mich nicht
der Verkehrswert sein, das heif3t fir
mich, missten besondere Annahmen
ausgewiesen werden und der Wert
nicht als Verkehrswert im Sinne des

K LBG bezeichnet werden.

Ich glaub nicht, dass es Ofter ist, aber |Besondere Annahmen 6
es wird wahrscheinlich von denen die [werden seit der Novelle

die Norm ernst nehmen, richtiger deutlicher ausgewiesen.

benannt indem hingeschrieben wird,

dass besondere Annahmen getroffen

werden und nicht mehr nur im

Fliestext "folgende Annahmen werden

unterstellt".

A
Vom Wording ist es eindeutiger und |Seit der Novelle ist 6
dementsprechend vielleicht ofter verstandlicher was in die
erscheint wo es friiher nicht so explizit [ Bewertung
erwahnt und als besondere mitaufgenommen wurde
Annahmen tituliert wurde. Es ist und fir besondere
verstandlicher, was in die Bewertung |Annahme gibt es einen
miteinbezogen wurde, und es wird eigenen Punkt im
sich einblrgern, dass im Gutachten Gutachten.
besondere Annahmen als eigenen

A Punkt Platz finden.

Ich sehe da keinen Unterschied, weil |Besondere Annahmen 6
diese besonderen Annahmen frither [hat es schonim Red Book
schon existiert haben im Red Book der [gegeben.

B Chartered Surveyors.

Im LBG gibt es bis heute dazu nichts, |Besondere Annahme 6
aber dass es in der ONORM definiert [haben durch die X¥6velle

wurde ist grundsatzlich sehr gut, aber [keine neue eutungin

hat keine neue Bedeutung in der der Praxis gewonnen.

B Praxis.

Man hat es sicher davor auch schon  |Vor der Novelle wu 6
verwendet, weil der Bedarfs ja nicht |auch scho Sondere

C erst mit der ONORM entstandenist. |A men getroffen.
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Aus meiner Sicht nicht unbedingt, weil [ Vor der Novelle wur 6
es davor auch stattgefunden hat. Ich [auch schon b dere
sehe da keine grolRe Verdnderung zu [Annah getroffen.

D vor der Novelle.

Nein, wie gesagt, jede Bewertung ist |Vor der Novelle wurden 6
eine Einzelfallentscheidung. Das auch schon besonder
Ergebnis ist unter besonderen Annahmen getroffery/
Voraussetzungen zu sehen. Es muss,

weil der Gutachter nicht immer weil3,

was Ziel des Gutachtens ist,

nachgefragt werden, aber es wird

nicht 6fter oder unkomplizierter

herangezogen als vor der Novellierung

2022 oder 2019. Es ist nach wie vor

gang und gebe besondere Annahmen

in einer Bewertung zu unterstellen.

E
Es ist jetzt nicht mehr oder weniger |Die Verwendung 6
geworden, wir haben gewisse Kunden, |besonderer Annahme
die das eigentlich immer haben ist vor und nach der,
mochten, klassischerweise Fonds, die [Novelle konstant
ein Wohnimmobilienprojekt kaufen, |[geblieben.
die mochten einen Wert unter der
besonderen Annahme der
Fertigstellung eigentlich immer haben.

Das hat sich weder in der Haufigkeit
erhoht oder verringert seit der
Novelle. Das ist konstant.

F
Das ist bei uns im Biro nicht zu Die Verwendung 6
beobachten, aber ich bin der Meiung |besonderer Annahme
das besondere Annahmen sehr viel ist vor und nach de
Relevanzin der Immobilienbewertung |Novelle konstant
haben, weil das Produkt Immobilie geblieben.
sehr heterogen ist. Folglich sehe ich
seither nicht wirklich noch mehr
Annahmen oder besondere
Annahmen, aber unverandert auf
hohem Niveau.

G

G Genau, das ist jetzt nicht signifikant Die Verwendung 6
mehr geworden. Das hat es immer besonder hahmen
schon gegeben. is und nach der

104



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

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

@ Sibliothek,
Your knowledge hub

Paraphrase

Generalisierung

Kiirzel

Reduktion

Also das Thema der besondere
Annahmen gibt es schon immer und
das ist auch bei den RSIS Global
Standards als special Assumpitions
schon langer definiert. Ich kenne das
aus meiner Praxis bei einem
internationalen Konzern eben genau
als diese special Assumptions, also das
war bzw. ist etwas, was man in der
Bewertung schon langer verwendet.
Dementsprechend hat die O-NORM
keine Auswirkung in der Praxis.

Novelle hat keine
Auswirkung auf die Prafis
in Bezug auf besondgre
Annahmen.

Und im Red Book gab es das schon
langer. Insofern hat der Umstand,
dass es in der Norm ist, nichts
gedndert an der Praxis fir Biros, die
auch international agieren. Fiir Biiros,
die nurin Osterreich agieren, kann ich
mir gut vorstellen, dass das eine
Anderung war, dass sie damit jetzt
leichter arbeiten kénnen.

International tatige
Unternehmen
verwenden schon langer
besondere Annahmen.

Das wirde ich jetzt nicht sehen, weil
es diese Themen davor auch schon
gegeben hat. Vielleicht mit dem
Unterschied, dass man es dazumal als
Szenariowert betitelt hat. Zu sagen,
ich weise zwei Verkehrswerte aus,
einen normalen und einen unter der
besonderen Annahme. Ich wiirde jetzt
keinen Unterschied sehen. Nicht
wirklich

Kein Unterschied zu vor
und nach der Novelle,

Ich kann es nicht beurteilen, weil
diese Menge an Gutachten aus dem
Kollegenkreis nicht vor mir habe. Aber
ich vermute schon, dass man das
ausnutzt, um eben die Werte
schonzurechnen und bzw um
politische Werte zu begriinden, was
meiner Ansicht nach falsch. Ich mache
es nicht

Moglichwerweise werden
besondere Annahmen
dazu verwendet, um
Werte schon zu rechnen.

Genau. Ich mache meine Bewertung
und wenn es um Annahmen geht, die
ich nicht verifizieren kann, dann lehne
ich den Auftrag ab. Okay.

Kénnen besondere
Annahmen nicht
verifiziert werden, so
wird der Auftrag
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Im Grunde genommen, wenn man
besondere Annahmen trifft, dann ist
die Frage ob dies der Verkehrswert ist
oder ware es ein Zukunftswert, weil
wenn ich etwas unter der
Voraussetzung der Fertigstellung
bewerte, dann ist es nicht der
Verkehrswert zum Stichtag sondern
ein Verkehrswert in z.B. 3 Jahren. Es
ist eine gewisse Unschéarfe von der
Begrifflichkeit her vorhanden.

Begriffliche Unscharfe
vorhanden in Bezug auf
Definition des
Verkehrswertes

4

Gar nicht, weil der Verkehrswert ist ja
quasi jener Wert der im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt wird,
besondere Vorlieben dirfen nicht
bericksichtigt werden, wenn ich jetzt
sage, der Verkehrswert unterstellt ja
immer den highest und best use einer
Liegenschaft, den hoéchsten und
besten Nutzen einer Liegenschaft.
Der highest und best use ist natirlich,
wenn man jetzt unterstellt in einem
Stadtebaulichen Entwicklungsgebiet
ist zwar noch Griinland, kénnte aber
baureifes Land bzw. Bauland werden,
dann ist das der héchste und beste
Nutzen fiir das Grundstuck. Es wird
aber die besondere Annahme

unterstellt, dass diese Widmung auch
wirklich zeitnah umgesetzt wird. Es

Verkehrswert bleibt
durch Verwendung
besonderer Annahmen
bestehen, da durch
besondere Annahmen
der highes and best use
errrechnet werden kann.

Ich weild nicht wie das Wording in der
ONORM ist. Aber ich finde Sie sind als
Gutachter verpflichtet, hinzuschreiben
"Der Verkehrswert unter der
Berucksichtigt der besonderen
Annahme ist........ €". Darunter
Schrieben sie die besonderen
Annahmen hin und dann mussten Sie
hinschreiben dass, wenn die
besondere Annahme nicht zutrifft, ist
es ein anderer Wert. Aber ich finde Sie
sind immer sobald Sie in eine
Situation geraten, die gegen die
Standarddefinition des
Verkehrswertes spricht, haben Sie
eine besondere Annahme.

Wert unter der
verwendeten
besonderen Annahm
ausweisen und was
passiert, wenn
besondere Annajfmen
nicht eintritt.
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Die Definition des Verkehrswertes ist
ja der Wert den eine Immobilie am
freien Markt unter gewissen
Vermarktungszeit unter idealen
Marktbedingungen bei
funktionierendem Angebot und
Nachfrage am Markt, erzielt werden
kann. Und natirlich kénnen
besondere Annahmen dazu fiihren,
dass hier der Wert verfalscht wird und

Wertdnderung durch
Verwendung besonderer
Annahmen.

4

Ich sehe ein Gutachten nicht als
falsch, wenn explizit mehrmals darauf
hingewiesen wird, dass eine
besondere Annahme angenommen
wurde. Wenn sie den Auftrag haben
beispieksweise in einem
Gerichtsgutachten oder einem
Finanzierungsgutachten, fir
besondere Annahmennken einen
Verkehrswert nach 2.2 zu ermitteln,
dann ist das oft eine problematische
Geschichte, weil Sie auch Haftungen
produzieren, die problematisch
werden konnen.

Wertbenennung nicht
relevant, solang Zweck
und besondere
Annahmen ausgewiesen
werden.

Ich glaube man muss extrem
aufpassen mit irgendwelchen
besonderen Annahmen mit arbeitet.
Oft ist man jedoch gezwungen, aber
mit besonderen Annahmen, die
extrem wertbeeinflussend sind zu
arbeiten.

Uberpriifen der
besonderen Annahpaen.

Es verandert natdrlich schon die
Definition des Verkehrswertes weil
jetzt nur prognostizierte
Verkehrswerte sind einfach viele
Dinge interpretiert die vielleicht nicht
fiir die klassische
Verkehrswertdefinition gelten
wirden. Letztendlich, wenn man im
Gutachten klar beschriebt was der
Zweck der Liegenschaftsbewertung ist
und die besonderen Annahmen klar
und deutlich im Gutachten ausweist,
ist die Wertbenennung egal.

Wertbenennung nicht
relevant, solang Zwec
und besondere
Annahmen ausgewijésen
werden.
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Es ist dann der Verkehrswert unter
besonderen Annahmen. Aber
ansonsten sehe ich das nicht
verandert zur Definition im LBG. Ich
finde es wichtig, dass es dann auch
wirklich immer klar ersichtlich ist, dass
auch die Uberschrift dann ist:
Bewertung unter besonderen
Bewertungsannahmen. Und dass die
besonderen Bewertungsverfahren
direkt auch dabeistehen und nicht
irgendwo versteckt im Gutachten.
Und der unaufmerksame Leser liest es
vielleicht gar nicht, weil das kann und
das ist sicherlich ofter schon passiert
und fiihrt zu Missverstandnissen.
Ansonsten sehe ich die Definition an
sich nicht unpassend.

Wertbenennung nicht
relevant, solang Zweck
und besondere
Annahmen ausgewiegen
werden.

4

Naja deshalb sage ich ja, dass es ein
Szenariowert ist. Der Verkehrswert
sollte ja den Wert der Immobilie,
meines Erachtens, im Status quo
widerspiegeln, wie ich unter der
fiktiven Annahme eines Verkaufs am
Markt unter genligend Zeit mit
vorhandenem Verkdufern und
Kaufinteressenten sage ich jetzt
umsetzen kann.

Wert mit besonderen
Annahmen ist
"Szenariowert".
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Aber deshalb heil’t es ja besondere
Annahme. Wenn wir nicht alles wissen
und nicht alle Informationen haben.
Dann muss ich zwingend Annahmen
treffen, ob die dann stimmen oder
zutreffend sind, das weil} ich ja nicht.
Sie treffen diese Annahmen nach
bestem Wissen und Gewissen. Es kann
sein, dass wir Gutachten haben, wo
wir auftragsgemald nicht ins Haus oder
nicht in die Wohnung kommen, kann
auch durch eine Gerichtsanweisung so
sein, weil es keinen Zugang gibt. Und
trotzdem muss man es machen. Dann
muss man auf Basis von Auskiinften
und Informationen den Zustand und
die Ausstattung zugrunde legen. Das
ist aber aber immer noch der
Verkehrswert weil ich ja jetzt nicht
bewusst, was Abweichendes
annehme. Ich weil}, es kann anders
sein, aber da mir die Informationen
fehlen, muss ich Annahmen treffen

Verkehrswert bleibt
durch Verwendung
besonderer Annahmen
bestehen.

Das ist meiner Meinung nach
unzuldssig, weil es ist immer
Unterschied, ob ich eine Annahme
treffe, die zutreffen kann. Also, wenn
in zum Beispiel bei vermieteten
Wohnungen, wo man sagt, gehen Sie
davon aus, dass die Wohnung frei
vermietbar ist, wo es nicht sein kann,
ist, wenn es eine MRG-Wohnung ist,
die bestimmten Vermietungskriterien
unterliegt, das heiRt, wo wir eine
Begrenzung des Mietertrages habe
und ich sage dann: Gehen Sie davon
aus, dass die Wohnung
freimietbesondere Annahmenr ist. So
gehe ich von einer Annahme aus, die
nicht zutreffen kann

besondere Annahmen
sind zu hinterfragen un
zu priifen.
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Genauso, wenn es um kontaminierte |besondere Annahmen 5
Liegenschaften geht. Wenn eine sind zu hinterfragen upd
Liegenschaft als Altlast ausgewiesen |zu priifen.
ist, dann kann ich nicht davon
ausgehen, dass der Verkehrswert
ohne Kontaminationen gerechnet
wird. Dann ist es ein fiktiver,
unbelasteter Bodenwert oder wie
auch immer. Aber es muss eine eigene
Definition dafir stattfinden, aber das

K ist nicht der Verkehrswert.

Von lhren Moglichkeiten, wiirde ich Besondere Annahmen 6

A sagen 20-40% werden bei 20-40% der
Also jetzt wiirde ich 0-20% sagen. Bei 0-20% der Gutachten 6

B werden besondere
Da ich Gberhaupt keine besonderen |Besondere Annahmen 6
Annahmen treffe, kann ich nur sagen |werden nicht verwendet.

C wie oft ich Annahmen treffe
Ich wiirde es zwischen 0 und 20% Bei 0-20% der en 6

D einschatzen. w esondere

Ich wiirde sagen jedes 2. GA Besondere Annahmen 6
beeinhalten besondere Annahmen. werden bei 40-60% der

E Also 40-60%. Gutachten verwendet
Ich wiirde sagen doch realtiv oft, bis | Bei bis zu 40% der 6
zu 40%. Gutachten werden

F besondere Annahmen
Grundsatzlich muss man Jede 1
vorrauschicken, dass die Immobilienbewegtdng ist
Gutachtenserstellung immer auf eine [individuell.

Immobilie abgestellt ist und jede

G Immobilie hat ihre Eigenheiten.

Ich wiirde sagen 60-80% werden bei 60-80% der 6
jedenfalls besondere Annahmen Gutachten werden

G getroffen. besondere Annahmen
Also ich hab es mir grob am letzten Bei 0-20% der Gutac 6
Jahr angeschaut: 0-20% ist die Range |werden beso e
wo wir besondere Annahmen Annah verwendet.

H eingetlich getroffen haben.

n der aktuellen Situation wiirde ich Besondere Annahmen 6
sagen bei besonderen werden bei 20-40%Ader
Bewertungsannahmen tendiert es Gutachten vepafendet

eher leicht unter 50 %, also so 20 bis

60 % eher dazwischen, im Bereich 20

| bis 40 %.

Ich kann es nicht genau sagen. Ich Besondere Annahm 6

wirde es vom Geflihl her einschéatzen,
irgendwo zwischen 20 bis 40%.

% der
verwendet

werden bei 20
Gutach
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Wenn moglich gar nicht. Ich habe
Fakten zu beurteilen und nachdem die
Bewertung Stichtag bezogen ist, habe
ich das zu beurteilen, was am Stichtag
vorhanden ist. Annahmen sind nur
dann zulassig, wenn irgendwelche
bestimmten Parameter nicht
vorhanden sind oder nicht
bekanntgegeben werden kénnen.
Aber nach Moglichkeit vermeide ich
besondere Annahmen.

Besondere Annahmen
werden nicht verwendet.

6




