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Zusammenfassung

Die Ergebnisse einer Analyse von unterschiedlichen internationalen
Liegenschaftsbewertungssystemen und der Bewertungssituation in Osterreich werden in

dieser Arbeit vorgestellt.

In Europa und international existieren eine Reihe von sowohl staatlichen, als auch privaten
mehr oder weniger gut funktionierenden automatisierten
Liegenschaftsbewertungssystemen. Vor allem das schwedische System, welches schon
Jahrzehnte im Einsatz ist, hat sich als funktionell, marktwertkonform und anpassungsfahig
fur verschiedenste Anlassfdlle der Liegenschaftsbewertung erwiesen. Es wurde deshalb auch

von anderen Landern als Vorbild ibernommen (z.B. Slowenien).

In  Osterreich dominieren  zurzeit noch konventionelle, nicht-automatisierte
Bewertungsmethoden. Sachverstandige und staatliche Behorden arbeiten nach wie vor auf
Basis von subjektiven, zeit- und kostenintensiven Bewertungen von einzelnen
Liegenschaften. Lediglich gewisse Banken und wenige Private greifen bereits auf
automatisierte Bewertungssysteme zurlick. Die Entwicklung eines automatisierten
Massenbewertungssystems wird vor allem von privaten Firmen vorangetrieben, wobei aus

technischer und wirtschaftlicher Sicht ansprechende Systeme bereits vorhanden sind.

Osterreich verfiigt tiber eine betrichtliche Anzahl von qualitativ hochwertigen Daten, die fiir
eine Massenbewertung von Liegenschaften genutzt werden kdnnen. Die Daten werden
sowohl von offentlichen, als auch privaten Institutionen gesammelt und verwaltet.
Schwierigkeiten ergeben sich beziglich der Datentransparenz, der Zuganglichkeit, der
unterschiedlichen Qualitat, des Datenformats, der Vollstandigkeit und der Aktualitdt von

Daten.

Die Diskussion einer praktischen Anwendung hat gezeigt, dass die Umlegung des
schwedischen und slowenischen Modells auf dsterreichische Daten prinzipiell méglich ware.
Allerdings gibt es bei der vollstindigen Umsetzung der Bewertung einige Probleme zu
bewaltigen. Neben dem Sammeln von Informationen Uber die jeweiligen Modelle, gestaltet

sich der Zugang zu relevanten Osterreichischen Daten als ausgesprochen schwierig.



Die Einfiihrung eines staatlichen Massenbewertungssystems in Osterreich wiirde nicht
abzuweisende Vorteile mit sich bringen in wirtschaftlicher, als auch in sozialer Hinsicht.
Erfolgreich angewandte Systeme wie z.B. jenes in Schweden missten jedoch, was die
Bewertungsmethoden, die Organisation und die Rechtslage betrifft, mit einem groRen

Kosten- und Verwaltungsaufwand fiir Osterreich adaptiert werden.



Abstract

This thesis presents the results of an analysis concerning different international real estate

mass evaluation systems and describes the evaluation situation in Austria.

Many different evaluation systems exist in Europe and beyond, both state-funded and
privately owned and some of them better developed than other. The Swedish system has
been one of the most effective and adjustable for years and it provides market values. Thus

it was adopted by different other countries (e.g. Slovenia).

In Austria real estate evaluation is dominated by conventional and non-automatized
methods. Both property evaluation experts and public authorities are still using cost-
intensive and time-consuming evaluation methods which often provide varying results. Only
some bank institutes and private users have already been working with mass evaluation
systems. Development of such systems is mostly done by privately owned companies and

some workable solutions of mass evaluation systems already exist.

High quality data suitable for real estate mass evaluation is generally available in Austria.
Public authorities and private companies are both responsible for data collection and data
management. One of the biggest challenges are related to data transparency, accessibility,
different level of data quality, data format, completeness of data and some of the databases

are not up to date.

A discussion of a mass evaluation with Swedish and Slovenian methods performed with an
Austrian database showed a great potential. But many problems had to be solved to perform
a realistic evaluation. One of the biggest challenges is the access to information about the

Swedish methods and to high quality Austrian data.

The development of a mass evaluation system for Austria would bring many benefits, both
economically and for society in general. However, mass evaluation systems like the Swedish
one need to be adapted for Austria concerning evaluation methods, organization and legal

framework etc.
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1. Einleitung

1. Einleitung

Die Bewertung von Liegenschaften spielte bereits in historischen Zeiten eine bedeutende
Rolle. Landbesitzer in der Antike leisteten Abgaben an den Staat abhéangig von der GroRe
und Beschaffenheit ihres Grund und Bodens. Der Faktor Lage war unter anderem schon
damals fir Kauf- und Mietpreise entscheidend. So fanden sich beispielsweise in Rom teure
Villen und Hauser an der Kiiste und auf den sieben Hiigeln, wahrend die unteren Schichten in
den tiefer liegenden Slums um den sumpfigen Tiber lebten. Eine systematische Bewertung
der Liegenschaften entwickelte sich in Europa in der Neuzeit, als man begann ein

einheitliches Steuersystem einzufiihren.

Die technischen Errungenschaften im letzten Jahrhundert ermoglichen die Bewertung von
Liegenschaften in einer neuen Dimension. Umfangreiche Datenbanken liefern Informationen
flir eine detaillierte Beschreibung der Liegenschaften. Auf Basis dieser kodnnen
computerbasierte Systeme den Bewertungsprozess zeitsparend und kosteneffizient
erledigen. Die Liegenschaftsbewertung kann in einem AusmaR stattfinden wie noch nie
zuvor. Doch der Entwicklungsfortschritt in diesem Bereich wird von vielen Landern noch
nicht ganzlich ausgeschopft. In Europa hat sich vor allem Schweden mit einem
funktionierenden System zur Massenbewertung von Liegenschaften hervorgetan. In
Osterreich halt man noch an veralteten Methoden fest und nutzt die neuen Méglichkeiten

nur zu einem Bruchteil fir die Liegenschaftsbewertung.

In der vorliegenden Diplomarbeit soll deshalb aufgezeigt werden, wie auch in Osterreich die
zur Verfugung stehenden technischen Mittel implementiert werden kénnen und wie ein

mogliches Massenbewertungssystem aussehen kdnnte.

In der Diplomarbeit werden die Grundlagen der Liegenschaftsbewertung erldutert. Das
bestehende System in Osterreich wird vorgestellt und auch die rechtliche Situation zur
Bewertung von Liegenschaften beleuchtet. Die Beschreibung von internationalen
Bewertungssystemen liefert einen Uberblick tber den Entwicklungsstand von anderen

Landern in diesem Bereich.

Auf Basis von funktionierenden Bewertungssystemen wurde ein  mogliches
Bewertungsmodell fiir Osterreich erarbeitet. Die Komponenten dieses Systems sind in der

vorliegenden Arbeit detailliert beschrieben. Die zur Verfligung stehenden Datengrundlagen
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1. Einleitung

werden analysiert, der Bewertungsprozess an sich beschrieben, statistische Grundlagen
erklart, Softwareprogramme zur Durchfiihrung der unterschiedlichen Aufgaben dargestellt.
Es werden die rechtlichen Aspekte ebenso erldutert, wie die Organisation eines solchen

Systems.

Um eine ungefdhre Einschatzung der Qualitat des entwickelten Modells zu treffen, wurde
eine vereinfachte Bewertung auf Basis von echten Daten mittels der Softwareprogramme

ArcGIS, QGIS und R durchgefiihrt und die Ergebnisse mit realen Marktpreisen verglichen.

Die Erstellung der Diplomarbeit erfolgte am Lehrstuhl fir Geoinformation der Technische
Universitat Wien und wurde von Herrn Privatdozent Dipl.-Ing. Dr.techn. Gerhard Navratil

betreut.
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.1. Wozu Liegenschaftsbewertung?

Liegenschaften werden aus den unterschiedlichsten Griinden einer Bewertung unterzogen.
Fir Transaktionen wie An- und Verkdufe von Liegenschaften muss ein Preis festgelegt
werden. Banken brauchen Anhaltspunkte, um Finanzierungen abschatzen zu kénnen und
somit die Kreditsicherung zu gewahrleisten. Auch liefert die Nationalbank in regelmaRigen
Abstanden Berichte Uber die Vermogensentwicklung u.a. im Immobiliensektor. Fir
gerichtliche Auseinandersetzungen ist in vielen Fdllen eine Bewertung von Liegenschaften
unerlasslich, wie z.B. bei der Aufteilung von Ehevermdgen oder fiir Zwangsversteigerungen.
Unternehmen bendtigen Informationen Uber Liegenschaften fir interne Controlling-
Vorgdange oder ihr externes Rechnungswesen. Auch dienen Liegenschaftswerte als
Bemessungsgrundlage fur diverse  Steuern (Grundsteuer, Grunderwerbssteuer,
Erbschaft/Schenkung). Fur den Abschluss einer Versicherung sind Daten Uber das zu
versichernde Objekt notig. Ebenfalls werden Belastungen (z.B. Wohnrecht) (iber den Wert

der Liegenschaft berechnet (Bienert et al., 2014).

2.2. Der Wert einer Liegenschaft

Der tatsachliche Wert einer Liegenschaft wird von vielen Faktoren gesteuert. Neben
gualitativen und quantitativen Objektparametern, Lageeinfllissen und rechtlichen
Bedingungen spielt das Handeln und Verhalten der Akteure auf dem Liegenschaftsmarkt,
betriebswirtschaftliche Aspekte sowie finanzielle Einfliisse eine tragende Rolle

(Muggenhuber, 2015). Auch der Faktor Zeit ist zu berlicksichtigen.

Im Folgenden sind Wertdefinitionen angefiihrt, welche fir das Verstandnis des (variablen)
Wertes einer Liegenschaft von Bedeutung sind. Je nach Gesetzestext kdénnen auch
unterschiedliche Wertbegriffe definiert sein (Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012; Kleiber
et al.,, 2010).

Verkehrswert: Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Transaktion, sprich der
VerdulRerung einer Sache im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Er ist im

Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert und dient als Grundlage fiir Bewertungen im

12



2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

gerichtlichen Verfahren. Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt unter anderem vom Sach-,

Ertrags- und/oder Vergleichswert.

Sachwert: Der Sachwert wird im Sachwertverfahren ermittelt und setzt sich aus dem
Bodenwert, dem Bauwert und den sonstigen Bestandteilen und des Zubeh6rs der Sache

zusammen. Die Abniitzung wird beriicksichtigt und ein Wiedererrichtungswert definiert.

Ertragswert: Der Ertragswert einer Sache wird im Ertragswertverfahren durch
Kapitalisierung des zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zu einem angemessenen
Zinssatz nach dem Bewertungsstichtag und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer ermittelt.

Vergleichswert: Der Vergleichswert einer Sache wird im Vergleichswertverfahren durch

Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen ermittelt.

Marktwert: Der Marktwert ist der aktuelle Wert einer Liegenschaft. Er entspricht dem in
Europa und international verwendeten Begriff des Verkehrswerts zu einem bestimmten
Bewertungsstichtag und wird in unterschiedlichen Gesetzestexten definiert (z.B. Marktwert
gemdl Bankwesengesetz, Marktwert gemadR den Europdischen Bewertungsstandards der

TEGoVA und des IVSC).

Preis: Der Preis (einer Liegenschaft) ist ein Kompromiss der Werteinschatzung von Kaufer
und Verkaufer, hdngt von subjektiven Faktoren ab und spiegelt somit das Marktgeschehen

wieder. Der Preis muss nicht dem Verkehrswert entsprechen.

Einheitswert: Der Einheitswert ist jener Wert, welcher in Osterreich vom Finanzamt auf
Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes berechnet wird und als Basis fir
verschiedene steuerliche und versicherungstechnische Zwecke dient. Er stimmt generell

nicht mit dem Verkehrswert Gberein.

Subjektiver vs. objektiver Wert: Subjektive Werte ergeben sich aus den unterschiedlichen
Einschatzungen der einzelnen Wirtschaftsakteuren. Im Gegensatz dazu ergibt sich ein

objektiver Wert aus dem Zusammentreffen von Angebot und Nachfrage auf dem Markt.

13



2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.3. Klassische Bewertungsmethoden

2.3.1 Vergleichswertverfahren

Der Wert einer Sache wird im Vergleichswertverfahren durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen (Vergleichswerten) ermittelt. Gednderte
Marktverhadltnisse oder abweichenden Eigenschaften werden durch Zu- bzw. Abschlage
berlicksichtigt (siehe Formel 1). Um das Vergleichswertverfahren anwenden zu konnen,
mussen Kauf- und Mietpreise von Vergleichsobjekten in ausreichender Zahl vorhanden sein.
Auch sollten die Vergleichsobjekte tatsachlich vergleichbar sein und dhnliche Merkmale
bezlglich Lage, GroRe, Nutzung und Bodenbeschaffenheit aufweisen. Unterschiede in den
Wertfaktoren missen sich ermitteln und ausgleichen lassen. Anwendung findet das
Vergleichswertverfahren bei (unbebauten) Grundstiicken, Eigentumswohnungen, Reihen-

und Doppelhadusern (Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012; Kleiber et al., 2010).

Den genauen Ablauf eines Vergleichswertverfahrens zeigt Abbildung 1. Um Vergleichsdaten
zu finden werden zunédchst Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale wie Region, Bezirk/Stadt,
GroBe, Form, Ausrichtung, AufschlieBung, Anbindung, (Verkehrs-)Belastungen,
Flachenwidmung, Bebauungsbestimmung, Alter usw. des Bewertungsobjektes ermittelt. Als
nachster Schritt folgt die Suche nach einer ausreichenden Anzahl von Vergleichswerten in
Form von Kaufpreisen und Bestandsentgelten, die im redlichen Geschaftsverkehr
abgewickelt wurden und eine zeitliche Nahe zum Bewertungsstichtag aufweisen. Danach
wird die Qualitat der Vergleichswerte gepriift. Abweichende Eigenschaften werden in Form
von Zu- und Abschlagen zu einem Vergleichsobjekt (linear oder mittels
Umrechnungskoeffizienten) beriicksichtigt. Zeitliche Schwankungen kdnnen ebenfalls durch
Zu- oder Abschlage oder durch Indexierung ausgeglichen werden. Zur Unterstitzung der
Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten durch das Vergleichswertverfahren werden
statistische Verfahren angewendet. Diese werden im Kapitel 5 Statistische Methoden
genauer erldutert. In Sonderfidllen werden zusatzliche wertbeeinflussende Umstidnde wie
z.B. Konfiguration, Niveau, Bodenbeschaffenheit, Bebaubarkeit des Grundstiicks etc. in die
Bewertung mit einbezogen. Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens bei gewissenhafter

Anwendung ist der Verkehrswert (Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012).
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

Merkmalpg

Bodenwertgeyertungsobjekt (B) = * Bodenwertyergieichsgrunds iick (4)

Merkmal,

Formel 1: Beriicksichtigung der Unterschiede von Bewertungsobjekten (Bienert et al., 2014).

2.3.2 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Wert einer Sache durch Kapitalisierung des zu
erwartenden oder erzielten Reinertrags zu einem angemessenen Zinssatz nach dem
Bewertungsstichtag und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer ermittelt.
Anwendung findet das Ertragswertverfahren bei Liegenschaften, die durch Vermietung oder
Verpachtung Ertrdage erzielen wie vermietete Wohnhaduser, Geschafts- und Blrogebaude,
Gewerbe- und Industrieobjekte, Hotels, Windparks, Logistikimmobilien und dergleichen.

(Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012; Kleiber et al., 2010).

Abbildung 2 zeigt den genauen Ablauf eines Ertragswertverfahrens. Der Ertragswert setzt
sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der
Bodenwert wird wie im Sachwertverfahren mittels Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bewertungsgrundlage zur Bestimmung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist der
Rohertrag d.h. jener Ertrag, der aus der bestmoglichen Bewirtschaftung einer Sache erzielt
werden  kann. Der Reinertrag ergibt sich unter  Berlcksichtigung  des
Bewirtschaftungsaufwands, Abschreibungen, des Ausfallwagnisses, Liquidationserlose,
Liquidationskosten und der Bodenwertverzinsung. Durch Kapitalisierung des Reinertrags mit
einem marktgerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer wird
ein Ertragswert bestimmt. Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde wie z.B. Baumangel,
Bauschaden, ungesunde Wohnverhiltnisse, Altlasten, Denkmalschutz finden ebenfalls durch
Zu- und Abschldge Eingang in die Berechnung. Eine vereinfachte Berechnung des
Ertragswertes gibt Formel 2 wieder. Den Verkehrswert der Liegenschaft erhdlt man wie beim
Sachwertverfahren durch Marktanpassung des Ertragswertes (Bienert et al.,, 2014;
Kranewitter, 2012).

P ysv+Bw

EW = (RE = BW * 7

Formel 2: Vereinfachte Ermittlung des Ertragswertes (EW) mit RE..Reinertrag, BW...Bodenwert,
p...KapitalisierungszinsfluR, V...Vervielfiltiger (Bienert et al., 2014).
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.3.3 Sachwertverfahren

In diesem Verfahren wird der Sachwert einer Liegenschaft durch Summierung von
Bodenwert, Bauwert des Gebadudes, Bauwert sonstiger Bestandteile und Zubehor ermittelt.
Angewendet wird das Sachwertverfahren zur Bewertung von Ein- und Zweifamilienhduser,
Verwaltungs- und Reprdsentationsgebaude, Schulen, Kindergarten, Krankenhduser und
Sanatorien, eigengenutzte Gewerbe- und Fabriksobjekte, Luxusimmobilien, Schlosser,
Burgen und karitative Liegenschaften (Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012; Kleiber et al.,

2010).

Eine Ubersicht iber den Ablauf des Sachwertverfahrens zeigt Abbildung 3. Grundstiick und
Gebdude werden getrennt bewertet, sind jedoch (iber die Lebensdauer baulicher Anlagen
untrennbar  miteinander  verbunden. Der Bodenwert wird gesondert im
Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Neubauwert der baulichen Anlagen berechnet sich
auf Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskosten, die sich auf die Neuerrichtung des
Gebdudes zum Bewertungsstichtag beziehen. Diese werden u.a. von Nutzungsart, Bauweise,
konstruktiven Merkmalen, Grundrissanordnung, verwendeten Baustoffen, Konstruktionsart,
Ausstattung, Ausflhrungsqualitdt, Jahr der Fertigstellung und regionalen Unterschieden
beeinflusst. Beriicksichtigt werden weiters die Restnutzungsdauer (siehe Formel 3) und bei
unternehmerischer Nutzung von Liegenschaften die Umsatzsteuer. Den endgiltigen
Bauzeitwert der baulichen Anlagen erhalt man durch Beriicksichtigung der Wertminderung
des Gebdudes durch das Alter und durch Baumadngel bzw. Bauschdaden. Der Wert des
Zubehors, zu dem in der Praxis bauliche und nicht bauliche AuBenanlagen, Kellerabteile, Kfz-
Abstellplatze, Garagen etc. zdhlen, wird getrennt von der Bewertung des Gebdudes
ermittelt. Die Summe aller Werte ergibt den Sachwert. Dieser entspricht nicht dem
Verkehrswert und muss erst an die Marktverhaltnisse angepasst werden (Bienert et al.,

2014; Kranewitter, 2012).

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter der baulichen Anlage

Formel 3: Berechnung der Restnutzungsdauer (Bienert et al., 2014).
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.3.4 Sonstige Verfahren

Des weiteren sind noch das Liquidationswertverfahren, die Discounted-Cash-Flow-Methode

und das Residualwertverfahren zu nennen, auf welche jedoch in dieser Diplomarbeit nicht

naher eingegangen wird (Bienert, 2014).
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Abb. 1: Ablauf Vergleichswertverfahren
(Bienert et al., 2014).

Abb. 2: Ablauf Ertragswertverfahren (Bienert et al., 2014).
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Abb. 3: Ablauf Sachwertverfahren (Bienert et al., 2014).
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.4. Individuelle Liegenschaftsbewertung

Individuelle Liegenschaftsbewertungen werden von Sachverstandigen flir
Immobilienbewertung bzw. von fachkundigen Gutachtern zu einem Bewertungsstichtag
durchgefiihrt. Dabei wird nach den in den vorangegangenen Abschnitten erwdhnten
Verfahren vorgegangen. Die Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der Liegenschaft.
Oftmals werden mehrere Verfahren eingesetzt und aus den Ergebnissen der genaue
Verkehrswert u.a. durch statistische Verfahren abgeleitet. Die Bewertung von Grundstiick
und Baulichkeiten  erfolgt  getrennt, = wobei  grundsétzlich zwischen der
Verkehrswertermittlung unbebauter und bebauter Grundstlicke zu unterscheiden ist.
Kranewitter (2012) unterteilt des weiteren zwischen der Verkehrswertermittlung von
Wohngebduden, Biro- und Geschaftsgebauden, privaten und vermieteten Liegenschaften,
Gewerbe und Industrieliegenschaften, kontaminierten Liegenschaften, Baurechts- und

Superadifikatsliegenschaften, sowie land- und forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaften.

Die Wertefaktoren einer individuellen Bewertung sind umfangreich und richten sich nach
der Art der Liegenschaft und dem jeweiligen Bewertungsverfahren. Bewertet wird die
Liegenschaft nach Rechte und Lasten, das Grundstlick nach Flache, Flachenwidmung und
Bebauung, Lage, Verkehrsverhdltnisse, Malle und Form, Topographie, sowie Ver- und
Entsorgung. Wertfaktoren fir Baulichkeiten sind unter anderem die Gebdudeart, mit dem
Gebdude verbundene und nicht verbundene Geb&dudeanlagen, Grundrissfliche, Rauminhalt,
Baufortschritt, Bauausfiihrung, allgemeiner Bau- und Erhaltungszustand, der Zustand und die
Art aller Gebdudeteile, Raumaufteilung, Nutzung, AuBenanlagen und sonstige Bauten.
Wertminderungen aufgrund von Baumangeln und Alter werden ebenso berticksichtigt wie
Abschldge aufgrund von ungiinstiger Lage, Immissionen und Denkmalschutz (Bienert et al.,

2014; Kranewitter, 2012)

Eine individuelle Bewertung ist ausgesprochen subjektiv und liefert oftmals unterschiedliche
Ergebnisse. Die Bewertung ist unter anderem abhangig vom Gutachter, vom Auftraggeber,
vom Grund des Gutachtens, von den verwendeten Daten und den angewendeten
Methoden. Das Bewertungsergebnis kann daher um bis zu 40% differieren. Ziel ist in jedem

Fall ein marktnahes Ergebnis (Bienert et al., 2014; Kranewitter, 2012; Kleiber et al., 2010).
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2. Allgemeine Verfahren der Liegenschaftsbewertung

2.5. Massenbewertung

Massenbewertungsverfahren werden eingesetzt, um eine moglichst groBe Anzahl von
Liegenschaften in wenigen Verfahrensschritten, kostenglinstig, zeitsparend und vor allem
objektiv zu bewerten. Vor allem fir steuerliche Zwecke finden sie bereits in vielen Landern

Anwendung.

Die Massenbewertung von Liegenschaften als automatisiertes Verfahren basiert auf dem
Hedonischen Immobilienpreismodell. Der funktionale Zusammenhang zwischen den
Beobachtungen (vorhandene Liegenschaftsdaten) und den Ergebnissen (Verkehrswert) wird
mit statistischen und geostatistischen Verfahren z.B. mittels Regressionsanalyse ermittelt. In
erster Linie wird dabei das Vergleichswertverfahren, fir spezielle Anwendungen auch
Methoden der normativen Bewertung verwendet. Als Grundlage dienen dhnliche Daten wie
bei der individuellen Bewertung. Voraussetzung fliir die Anwendung der

Massenbewertungsmethoden ist jedoch, dass diese flachendeckend vorhanden sind.

Bei Betrachtung der zahlreichen Wertefaktoren einer individuellen Bewertung wird jedoch
deutlich, dass fiir ein Massenbewertungssystem der Bewertungsprozess vereinfacht und die
Einflussfaktoren reduziert werden miissen. Das birgt einerseits Nachteile, da verschiedene
objektbezogene Charakteristika und regionale Gegebenheiten oder nicht-lineare
Zusammenhange in einem Massenbewertungsmodell nicht abgebildet werden koénnen.
Andererseits werden einige Nachteile der individuellen Bewertung ausgeglichen. So liefert
eine Massenbewertung im Gegensatz zur individuellen Liegenschaftsbewertung ein
objektives Ergebnis. Dieses ist ausschlieBlich von den zugrundeliegenden Daten und der
angewendeten Methode abhangig und kann jederzeit reproduziert werden. Es ist jedoch zu
beachten, dass eine Massenbewertung im Vergleich zu einer individuellen Bewertung ein
vereinfachtes Ergebnis liefert und dieses somit nur fiir spezielle Anlassfdlle einsetzbar ist.

Wie bei einer individuellen Bewertung sind marktnahe Werte das Ziel.

Die Anforderungen an ein Massenbewertungssystem sind in Twaroch et al. (2015)
beschrieben: Marktwertndhe, Vergleichbarkeit, Objektivitat, Vertrauenswirdigkeit und

Aktualitat (auf einen Stichtag bezogen) werden gefordert.
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3. Mathematische und statistische Methoden

3.1. Einleitung

Statistische Methoden spielen eine entscheidende Rolle bei der Bewertung von
Liegenschaften. Sie werden nicht nur zur Wertermittlung selbst, sondern auch fir
Marktanalysen, zur Bewertung der Ergebnisse, zum Treffen von Wertaussagen und fir
Sicherheitsangaben verwendet. Zur Anwendung kommen sowohl deskriptive, als auch
induktive  statistische = Methoden.  Eingangsgrofen  fiir die  Analysen  sind
liegenschaftsbezogene Merkmale, wobei man zwischen quantitativen und qualitativen
Merkmalen unterscheidet. Zu den quantitativen Merkmalen zdhlen unter anderem
GrundstiicksgroBe [m?], Bodenwert [€/m?], Wohn-Nutzfliche [m?], Mietzins [€/m?],
Bruttorauminhalt [m3], Normalherstellungskosten [€/m?], MaR der baulichen Nutzung [Zahl],
Baujahr [Jahr]. Als qualitative Merkmale sind die Lage des Grundstiicks, Eigentimer(-
gruppe), Art der baulichen Nutzung, Baustoffe, Gebaudekonzeption/-form, besondere

Rechtverhaltnisse usw. zu nennen (Bienert et al., 2014).

3.2. Lage- und Streuungsparameter

Um eine Menge von empirisch ermittelten Werten bzw. Auspragungen der oben genannten
Merkmale  ("Stichprobe") zu beschreiben, koénnen sogenannte Lage- und
Streuungsparameter verwendet werden. Mittelwert, Median und Modalwert bezeichnet
man als Lage-, Standardabweichung und Varianz als Streuungsparameter. Die genauen

Berechnungsformeln von Lage- und Streuungsmafien sind Tabelle 1 zu entnehmen (Bienert

et al.,, 2014).
Lageparameter Berechnung
1 n
Arithmetischer Mittelwert (ungewichtet) X =- Z X;
=
X *
Arithmetischer Mittelwert (gewichtet) xg = Zl_%—lg
9
.X'(n_+1) nungerade
2
Median (Zentralwert) X = 1
= {xm\ +xm )n erade
7 (%) 7))
Modalwert (Modus) Ermittlung der Maxima der Dichtefunktion
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‘ Streuungsparameter Berechnung

n

: 2 1 N2

Varianz s°=—7 ' (x;_%)

i=1

1 n
Standardabweichung s = T Z(xi_f)z
n —
i=1

Tabelle 1: Ubersicht der Lage- und Streuungsparameter (Bienert et al., 2014).

Der Mittelwert gibt den durchschnittlichen Wert einer Variable wieder. Mathematisch
ausgedriickt ist er der Quotient der Summe der beobachteten Werte dividiert durch die
Anzahl der Beobachtungswerte. Anwendung findet die Mittelwertbildung beispielsweise
beim Vergleichswertverfahren. Die zu bewertende Liegenschaft erhdlt ihren Bodenwert
aufgrund unterschiedlicher angepasster Vergleichswerte (z.B. Grundstlickspreise). In der
Liegenschaftsanalyse wird vor allem das arithmetische Mittel verwendet. Das gewichtete
arithmetische Mittel ermdglicht eine Anpassung an wechselnde Eigenschaften. Unter
anderem konnen unterschiedliche Lageverhdltnisse durch eine derartige Gewichtung

berlicksichtigt werden (Bienert et al., 2014; Navratil, 2006).

Die Varianz charakterisiert die Variabilitat von Messwerten. Sie gibt die durchschnittliche
Abweichung vom Mittelwert an. Mathematisch ausgedriickt ist sie die Summe der
guadrierten Abweichungen der Beobachtungswerte von ihrem arithmetischen Mittelwert
dividiert durch die Anzahl der Beobachtungen minus 1.

Als Standardabweichung wird die positive Quadratwurzel aus der Varianz bezeichnet. Aus
der Standardabweichung ist die Treffsicherheit des verwendeten Mittelwertes zu erkennen.
Eine groRe Streuung weist auf einen eher unsicheren Verkehrswert hin (Bienert et al., 2014;

Freedman, 2009; Navratil, 2006).

Die Bestimmung von Konfidenzintervallen ermdoglicht es Ausreiler zu identifizieren. Als
Faustformel kann ein Bereich von #35% um den arithmetischen Mittelwert genannt werden.
Bei genaueren AusreiBertests kommt in der Liegenschaftsbewertung die sogenannte

Student-Verteilung zur Anwendung (Bienert et al., 2014).
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3.3. Regressionsanalyse

Die Regressionsanalyse dient zur Beschreibung der Abhéangigkeit zwischen zwei oder
mehreren Variablen. Die interessierende GréRe wird dabei als abhadngige Variable oder
ZielgroRRe bezeichnet, die beeinflussende(n) GroRe(n) als unabhdngige Variable(n). In der
Immobilienwirtschaft kommen sogenannte hedonische Verfahren zum Einsatz. Diese
werden verwendet, um z.B. den Einfluss von Standort- und Gebaudemerkmalen und andere

liegenschaftsrelevante Merkmale auf den Preis von Liegenschaften zu modellieren.

Der einfachste Fall der Regressionsverfahren ist die klassische lineare Regressionsanalyse.
Dabei besteht ein linearer funktionaler Zusammenhang zwischen einer abhangigen Variable
und einer EinflussgrofRe (Bivariates Modell). Dieser kann durch eine Gerade dargestellt
werden. Es ist jedoch zu beachten, dass die Anwendung einer linearen Regressionsanalyse
nur dann als sinnvoll betrachtet werden kann, wenn eine ausreichende Anzahl von

Vergleichsdaten vorhanden ist (Navratil, 2016; Bienert et al., 2014).

Ein Beispiel aus der Immobilienbewertung ist die Suche nach dem Zusammenhang zwischen
vergleichbaren Verkaufspreisen aus verschiedenen Jahren. Die ZielgrofRe ist hierbei der
Kaufpreis, die Einflussgrofe der Verkaufszeitpunkt. Die Formeln zur Ermittlung der
Regressionsgeraden und des Regressionskoeffizienten sind der Tabelle 2 zu entnehmen. Ein
anderes Beispiel, ndmlich den Zusammenhang zwischen Verkaufspreis und Sachwert zeigt

Abbildung 4.

Lineare Regressionsparameter Beschreibung

y = gesuchter Verkehrswert
ya=arithmetisches Mittel der Vergleichswerte

y=Yatb*(x-X%X)

Y(x*y)—% Ny b = Steigung .
b= —— x = Beobachtungszeitpunkt
X2 —Xa* XX X,= arithmetisches Mittel der Beobachtungszeitpunkte

Tabelle 2: Berechnung der Regressionsparameter einer linearen Regression (Bienert et al.,2014).
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Abb. 4: Regressionsgerade als Beschreibung des Zusammenhangs zwischen Sachwert und Verkaufspreis
(Bienert et al., 2014).

Als weitere Verfahren sind die multiple und die nichtlineare Regressionsanalyse zu nennen.
Bei der multiplen Regressionsanalyse wird der Einfluss von mehreren EinflussgroRen auf die
ZielgrofRe untersucht. Als einfachster Fall kann die Bestimmung einer Regressionsebene
angegeben werden. Bei nichtlinearen Regressionsanalysen wird der nichtlineare
Zusammenhang zwischen mehreren EinflussgroRen und der abhangigen Variable modelliert

(Navratil, 2016; Bienert et al., 2014; Freedman, 2009).

3.4. Korrelationsanalyse

Mit Hilfe einer Korrelationsanalyse lasst sich ermitteln, wie stark der Einfluss einer
stochastischen GrofRe auf die andere GroRBe ist. Dabei bedient man sich des
Korrelationskoeffizienten (Formel 4). Dieser liegt immer zwischen +1 und zeigt wie stark die
Stichprobenwerte um die Regressionsgerade schwanken. Je naher der Wert bei 1 zu liegen
kommt, desto weniger schwanken die Werte um die Regressionsgerade und desto grofer ist
die Korrelation zwischen den beiden GroBen. Ein Wert von 0 zeigt keinen Zusammenhang

zwischen den GroRen an (Bienert et al., 2014).

20 * ) —%*in * DY

(B -1 @xn - @2 -2 @y

Formel 4: Bestimmung des Korrelationskoeffizienten r mit x...EinflussgréRe und y...ZielgroRe (Bienert et al.,
2014).

T =
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3.5. Variationskoeffizient

Um die Aussagekraft der Vergleichsparameter (z.B. Verkaufspreise) zu beurteilen kann der
Variationskoeffizient bestimmt werden (Formel 5). Dieser bericksichtigt die relative
Streuung, stellt also die Beziehung zwischen Streuung und Lage der Haufigkeitsverteilung
her. Griinde flr geringe Variationskoeffizienten in der Immobilienbewertung konnen
beispielsweise das Vorkommen von mehreren Verkdufen desselben Kdufers zum selben
Preis in einer Stichprobe oder eine groBere Markttransparenz sein. GroRere
Variationskoeffizienten weisen auf Kauf- bzw. Mietpreisunterschiede durch unbeachtete

Einflisse oder ein unlibersichtliches Marktgeschehen hin (Bienert et al., 2014).

Oy
Var = o
Xy

Formel 5: Bestimmung des Variationskoeffizienten Var mit o, ...Standardabweichung der einzelnen Stichprobe
und x, ... ungewichtetes arithmetisches Mittel (Bienert et al., 2014).
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4.Internationale Bewertungssysteme

4.1. Schweden

Die skandinavischen Lander sind aus europdischer Sicht in vielen wirtschaftlichen und
sozialen Bereichen als Vorreiter zu nennen. So auch bei der Massenbewertung von
Liegenschaften. Bereits im Jahr 1979 wurde der Grundstein fir die Entwicklung eines
Massenbewertungssystems fiir Liegenschaften mit dem sogenannten "Real Property
Assessment Act" gelegt. In den folgenden Jahrzehnten baute man das System schrittweise
auf. Ein vollstandig akzeptiertes und funktionierendes Massenbewertungssystem existiert
seit 1996. Der Hauptnutzen des Massenbewertungssystems und der damit verbundenen
Datenbanken ist die Festlegung der Liegenschaftssteuer aus den berechneten
Liegenschaftswerten, doch wird es in einer Vielzahl von anderen, sozialen und

wirtschaftlichen Bereichen eingesetzt (Farnkvist, 2004 & 2005; SFS, 1979).

4.1.1 Organisation

Die zustandige Institution fur die Liegenschaftsbewertung ist das schwedische
Landesvermessungsamt ("Landmateriet"). Die Aufgaben umfassen neben der Anpassung von
Bewertungsmodellen und Computersystemen auch die Fihrung der Verkaufspreis-

Datenbank.

Die schwedische Steuerbehorde, welche dem Finanzministerium untersteht, ist fur die
steuerlichen Aspekte der Liegenschaftsbewertung zustdndig. Sie aktualisiert Register und

regelt die Kommunikation mit den Liegenschaftseigentimern.

Zusatzlich werden private Unternehmen eingesetzt, welche Aufgaben wie die Anpassung von
Wertezonen, die Entwicklung von Bewertungsgraden und sonstigen Richtlinien (ibernehmen

(Farnkvist, 2004 & 2005).

4.1.2 Rechtlicher Rahmen

Als allgemeine rechtliche Grundlage des schwedischen Massenbewertungssystems ist das
Liegenschaftsbewertungsgesetz ("Real Property Assessment Law") von 1979 zu nennen.

Zusatzliche, detailliertere Bewertungsregeln finden sich in der
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Liegenschaftsbewertungsverordnung ("Real Property Assessment Regulation") der
schwedischen Regierung. Diese Gesetze legen die Grundregeln fiir die Massenbewertung
fest. Sie enthalten Informationen zum Gegenstand der Bewertung, dem Bewertungszyklus
und Liegenschaftseigentiimern. Hinweise  zur  Anwendung der  klassischen
Liegenschaftsbewertungsmethoden werden gegeben, Regeln zur Klassifizierung von
Liegenschaften angeflihrt und Bewertungseinheiten definiert. Des weiteren sind sowohl
allgemeine als auch spezielle Richtlinien und Richtwerte zur Liegenschaftsbewertung
festgelegt. AuRerdem geben sie Auskunft zur Steuerpflichtigkeit. Die rechtlichen Spielregeln
werden von der schwedischen Steuerbehérde ("The Swedish Tax Board") herausgegeben

und mit jedem neuen Bewertungsverfahren angepasst (Farnkvist, 2004).

Die beiden oben genannten Bewertungsgesetze werden erganzt durch die Verfiigungen
("The Swedish Tax Agency's directions") und den Empfehlungen der schwedischen
Steuerbehorde ("The Swedish Tax Agency's recommendations and advice"), die Angaben zur

Liegenschaftssteuer enthalten (Farnkvist, 2004).

Die schwedischen Gesetze zur Liegenschaftsbewertung wurden in Ubereinstimmung mit den
europaischen und internationalen Standards zur Bewertung von Liegenschaften entwickelt
und adaptiert. Zu nennen sind dabei die European Valuation Standards (EVS 2003) von der
European Group of Valuers Associations (TEGoVA) und die International Accounting

Standards (IAS) bzw. der International Valuation Standard von IVSC (Samuellson, 2008).

4.1.3 Datengrundlagen

Als Datenbasis flir die Massenbewertung dient das schwedische Liegenschaftsregister
("Swedish Real Property Register"). Diese umfangreiche Datensammlung besteht aus einem
Liegenschaftsteil, das Kataster und eine dazugehérige Urkundensammlung beinhaltet. Das
Grundstiicksregister  enthdlt  Angaben zu Eigentimer,  Pacht, Belastungen,
Ersichtlichmachungen und sonstige Rechte, die mit den jeweiligen Grundstiicken verbunden
sind. Informationen zu den Ergebnissen der Massenbewertung und den dabei verwendeten
Faktoren werden in einem weiteren Registerteil zur Bewertung der Liegenschaftssteuer
angefiihrt. Ein Adress- und ein Gebauderegister vervollstandigen die Datensammlung. Das

schwedische Liegenschaftsregister ist oOffentlich zugdnglich und wird von diversen
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Institutionen, von Behorden und Banken bis hin zu privaten Bewertern, genutzt (Farnkvist,

2004 & 2005).

Die mit dem Liegenschaftsregister verkniipfte Kaufpreisdatenbank enthélt Informationen
Uber Liegenschaftstransaktionen wie Preis, Verkaufer, Kaufer, Verkaufsdatum, Immobilienart
und andere Eigenschaften. Notare haben die Pflicht jede Art von Liegenschaftstransaktion an
die Behdrden zu melden und Kaufvertrage, sowie andere relevanten Dokumente an diese

weiterzuleiten (Farnkvist, 2004 & 2005).

Als drittes Datenelement ist das unabhdngige Liegenschaftsbewertungsregister in das
schwedische Liegenschaftsregister eingegliedert. Dieses Register wird jedoch von der
schwedischen Steuerbehérde geflihrt. Lokale Behérden und Vermessungsamter sind
verpflichtet z.B. Baubewilligungen oder Grundstiicksanderungen der Steuerbehorde

mitzuteilen (Farnkvist, 2004 & 2005).

4.1.4 Bewertung
4.14.1 Bewertungsablauf

Jede Liegenschaftsbewertung in Schweden setzt sich aus zwei Arbeitsphasen zusammen: die

Vorbereitungsarbeit und die Bewertung selbst.

In der Vorbereitungsphase werden Marktdaten analysiert, Beschwerden von Eigentimern
und Probleme in der letzten Bewertungsrunde miteinbezogen (SWOT-Analyse) und aufgrund
dessen Bewertungsmodelle adaptiert, sowie Bewertungstabellen und Bewertungsfunktionen
neu erstellt. Die Erhebung von zusatzlichen Marktdaten erfolgt mittels Formulare, welche an
die Eigentimer gesendet werden. Der zweite Teil der Vorbereitungsphase betrifft die
Uberarbeitung der sogenannten Wertzonen und den damit verkniipften Daten mittels GIS-

System. Anderungen von Liegenschaftsverhiltnissen werden dabei beriicksichtigt.

Der zweite Schritt ist die Bewertung der Liegenschaften. Formulare mit
Liegenschaftsinformationen und einem vorlaufigen Bewertungsergebnis werden im Oktober
vor dem eigentlichen Bewertungsjahr an die Liegenschaftseigentiimer gesendet. Ein stilles
Einverstandnis ist ausreichend, wenn der Eigentimer mit dem Vorschlag zufrieden ist.

Ansonsten sind die erganzten bzw. verbesserten Formulare zuriickzusenden. Gegen das
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endgliltige Bewertungsergebnis haben Eigentiimer fiinf Jahre Zeit Beschwerde einzulegen

(Farnkvist, 2004 & 2005).

4.1.4.2 Bewertungszyklus

Grundsatzlich wird in Schweden zwischen einer allgemeinen und einer speziellen Bewertung
unterschieden. Bei einem allgemeinen Verfahren werden alle Liegenschaften einer
bestimmten Klasse neu bewertet. Der Zyklus variiert vor allem politisch bedingt und betragt
5, 6 oder 7 Jahre. Spezielle Bewertungen finden jahrlich statt, um Werteverdanderungen
durch z.B. Neubildung von Grundstiicken oder diverse Anderungen an Liegenschaften zu
bericksichtigen. Jahrliche Wertanpassungen mittels regionalen Indexen wurden aufgrund
von heftiger Kritik durch vereinfachte allgemeine Bewertungen zwischen den regularen

allgemeinen Bewertungen ersetzt (Farnkvist, 2004).

4.1.4.3 Bewertungsprozess

Gegenstand der Bewertung sind Liegenschaften. Sie bilden jeweils eine Bewertungseinheit,
wobei diese in Ausnahmefdllen z.B. bei unterschiedlicher Nutzung von kommerziellen
Gebduden, auch aus mehreren Bewertungseinheiten bestehen konnen. Auch bewegliche
Gebdaude, die als Wohnsitze dienen, sind davon betroffen (SFS, 1979). Insgesamt werden in

Schweden 3,2 Mio. Immobilien bewertet (Mansberger, 2015).

Die Bewertung erfolgt getrennt nach Gebdude und Grundstiick. Dabei werden die drei
klassischen Methoden der Liegenschaftsbewertung Vergleichswert-, Ertragswert- und
Sachwertverfahren angewendet, wobei das Vergleichswertverfahren den hochsten

Stellenwert besitzt (Farnkvist, 2004).

Als einer der ersten Schritte des Bewertungsverfahrens werden alle Liegenschaften einer
Klassifizierung unterzogen. Dies dient vor allem dazu eine systematische Einteilung der
Liegenschaften zu erwirken und in weiterer Folge das jeweils richtige Modell fir die
Massenbewertung auszuwahlen. AuBBerdem existieren unterschiedliche Steuersatze fur die
verschiedenen Klassen. So sind zum Beispiel besondere Gebdude von der Steuerpflicht
enthoben. Von Wasser bedecktes Land wird nur klassifiziert, wenn es sich um ein Bergbau-

oder sonstiges Gebiet zur Rohstoffgewinnung handelt.
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Jede Bewertungseinheit (Liegenschaft), bestehend aus den Werteinheiten Grundstiick und
Gebdude(n), wird einer der folgenden Klassen zugewiesen, abhangig von der Widmung und
der primdren Nutzung. Zusatzlich ist jede Klasse hierarchisch in Subgruppen unterteilt,
denen ein dreistelliger Code zugeordnet wird.

- One- or Two- Family Unit: Ein- oder Zweifamilienhduser und diesem Zweck
gewidmete Grundstiicke.

- Multi-dwelling and Commercial Unit: Mietshduser, Geschaftsgebaude und diesem
Zweck gewidmetes Land. Dazu zdhlen unter anderem Mehrparteienhduser, Biiros,
Geschafte und Hotels.

- Industrial Unit: Industriegebadude, sonstige dazugehdrige Gebdude und diesem
Zweck gewidmete Grundstiicke. Dazu gehoren kleine handwerkliche Betriebe bis hin
zu groBen Stahlwerken, Papierfabriken, Werftanlagen, Kraftwerksanlagen zur
Elektrizitatsgewinnung, Heizkraftanalgen, Fischereibetriebe, Bergbaugebiete und
dazugehorige Gebaude, Speichertanks, Krananlagen.

- Special Unit: Spezielle Gebdude und diesem Zweck gewidmete Grundstiicke: Schulen,
Spitaler, Kirchen, kulturelle Bauwerke, militarische Einrichtungen

- Agricultural Unit: Landwirtschaftliche Gebadude, Grundstiicke und Wohnhduser,
Weideland, forstwirtschaftlich genutztes und nicht aufgeforstetes Land

- Electricity Production Unit: Kraftwerke und diesem Zweck gewidmetes Land

Fiir die Bewertung sind Liegenschaften einer Klasse in Wertzonen unterteilt. Wertzonen
werden so gewadhlt, dass innerhalb der Wertzone Liegenschaften mit &hnlichen
Eigenschaften ungefdhr dieselben Werte aufweisen, d. h. der Wert fiir denselben Typ Land

bzw. Gebaude ist in jeder Wertezone ungefahr derselbe (Farnkvist, 2004).

Fir jede Bewertungseinheit (Liegenschaft) innerhalb der Wertzone wird ein Pauschalwert
berechnet. Der Pauschalwert setzt sich aus den separat berechneten Einzelwerten fiir
Grundstiick und Gebdude/-n zusammen. Je nach Klasse kommen unterschiedliche
Bewertungsmodelle zur Berechnung des Pauschalwertes zum Einsatz, welche im nachsten
Abschnitt genau beschrieben sind. Eine Moglichkeit besteht darin fir jede Zone
klassenbezogene Normwerte fir Grundsticke und Gebdude aus den Daten der
Kaufpreisdatenbank zu berechnen. Diese ergeben, unter Berlicksichtigung von Zu- und

Abschldgen fir diverse Liegenschaftsmerkmale, den Wert der Liegenschaft. Eine andere
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Moglichkeit bietet die Verwendung von Wertetabellen pro Wertzone. Aus diesen kann der
Wert von Liegenschaften aufgrund von verschiedenen Faktoren wie Qualitdt, GrofRe etc.

abgelesen werden (Farnkvist, 2004).

Das Ergebnis soll 75% des Marktwertes der Liegenschaft nach dem Prinzip des "highest and
best use" entsprechen. Mit Marktwert ist jener Marktwert der Liegenschaft mit Stichtag zwei

Jahre vor dem Bewertungsjahr gemeint (Farnkvist, 2004).

4.1.4.4 Bewertungsmodelle

Ein- und Zweifamilienhduser

Die am haufigsten vorkommenden Liegenschaften in Schweden bilden die Klasse der Ein-
und Zweifamilienhduser (ca. 2,2 Mio.). Diese werden nach dem Vergleichswertverfahren
beurteilt. Wie bereits beschrieben erfolgt die Bewertung von Grundstiick und Gebdude

getrennt (Farnkvist, 2004).

Um den Wert eines einzelnen Grundstiicks zu berechnen werden zundchst Werte einer
Standardliegenschaft pro Wertezone ermittelt. Dafiir verwendet man Transaktionsdaten aus
der Verkaufspreisdatenbank der letzten drei Jahre. In Gebieten, wo keine oder nur wenige
Verkdaufe von unbebauten Grundstlicken getatigt wurden, greift man auf sogenannte
Bodenwerttabellen zurick. Diese entstanden durch Vergleiche von unbebauten
Grundstliicken mit Preisen von Standardgebauden auf Standardliegenschaften und
statistischen Analysen, um die Verbindung zwischen Grundstiickswert und Gesamtwert der
Liegenschaft mit Gebdude herzustellen.

Alle Faktoren, die bei der Ermittlung des Grundstiickwertes beriicksichtigt werden, zeigt
Abbildung 5. Durch die Einteilung in Wertezonen wird der Faktor Lage in der Berechnung
berlicksichtigt. Fiir die Klasse der Ein- und Zweifamilienhduser existieren derzeit rund 8200
Wertezonen. Der Standardwert wird fiir drei verschiedene Arten von Gebdudetypen pro
Wertezone, namlich freistehende Hauser, Doppel- und Reihenhduser, berechnet. Die
gewdhlte GroRe der Standardliegenschaften soll charakteristisch fiir die Wertezone sein. Die
Wertsteigerung einer Liegenschaft, wenn sie direkten Zugang zu einem See oder das Meer
besitzt, wird durch Zuschlagsfaktoren bericksichtigt. Die Aufgeschlossenheit eines
Grundstiicks, das heifSt Kanal-, Strom- und Wasseranschlul}, wird ebenfalls beriicksichtigt.

Hierflir existieren sechs Qualitdtsklassen mit den jeweiligen Korrekturfaktoren. Der
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rechtliche Status eines Grundstiicks wird durch Abschldge in die Berechnung miteinbezogen.
Es existieren Reduktionsfaktoren fiir den Fall, dass es sich bei dem Grundstiick um kein freies

Grundeigentum handelt (Samuelsson, 2008; Farnkvist, 2004 & 2005; SFS, 1979).

Die Formel zur Berechnung des Grundstiick- bzw. Bodenwertes sieht demnach wie folgt aus:

Ry = {[Ry + M+ (Ay —A\)] * B+ V* (Ky —Ky)} *F

Formel 6: Bestimmung des Bodenwertes mit Ry.....Ermittelter Grundstiickswert, RN.....Wert des Normobjekts

M.....Korrekturfaktor fiir die abweichende GroRe des Bewertungs- zum Normobjekt [€/m?],
AV.....GrundstlicksgroBe (min 0,5* AN, max 2* AN), AN.....GroRe des Normobijekts, B.....Lagefaktor: Zugang zu
einem See (oder Meer), V.....Korrekturwert fiir abweichende Aufgeschlossenheit, KN.....Klasse AufschlieRung

Abb. 5: Bewertungsfaktoren fiir die Liegenschaftsklasse Ein- und Zweifamilienhduser.

Fiir die Bewertung des Gebaudes werden dieselben Wertezonen wie fiir die Bewertung des
Grundstilicks herangezogen. Die Lage ist wiederum ein entscheidender Faktor, der auch die
Wertminderung des Gebadudes im Laufe der Zeit bestimmt. Auch der Gebdudetyp ist von
Bedeutung. Die GrolRe eines Gebadudes setzt sich aus der Flache des Hauptgebaudes und 20%
der Flache von diversen Nebengebaduden (z.B. KellergeschoB, Garage) zusammen. Das Alter
des Gebaudes gibt unter anderem Auskunft Giber die Restnutzungsdauer. Der Zustand des
Gebdudes, das heift die Qualitat, wird durch verschiedene Qualitatsindikatoren erfasst.
Quelle dieser Informationen sind Formulare, welche bei jeder allgemeinen Bewertung an die
Liegenschaftseigentimer gesendet werden. Der Einfluss der Wertefaktoren wird mittels
statistischen Methoden analysiert und in Form von Wertetabellen veroffentlicht. Befinden
sich zwei Familienwohngebadude auf einem Grundstlick, wird der Wert des zweiten um 50%
reduziert. (Samuelsson, 2008; Farnkvist, 2004 & 2005; SFS, 1979). Eine Ubersicht der

wertbestimmenden Gebdudefaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser zeigt Abbildung 5.
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Kommerziell genutzte Liegenschaften

Die Bewertung von kommerziell genutzten Liegenschaften erfolgt aus einer Kombination von
Vergleichswert- und Ertragswertverfahren. Der Wert fir Grundstiick und Gebdude wird

wiederum getrennt berechnet (Farnkvist, 2004 & 2005).

Eine Ubersicht der wertbestimmenden Faktoren fiir Grundstiick und Gebiude zeigt
Abbildung 6. Wie schon bei der Klasse der Ein-und Zweifamilienhduser ist die Lage der
wichtigste Faktor. Durch die Einteilung der kommerziellen Liegenschaften in rund 1000
Wertezonen wird dieser Faktor beriicksichtigt.

Transaktionsdaten sind fir diese Liegenschaftsklasse relativ selten, sodass Informationen
indirekt aus Mietdaten und anderem Marktwissen gewonnen werden miussen.
Bodenwerttabellen speziell fiir kommerziell genutzte Liegenschaften existieren zur
Bestimmung eines Standardwertes pro Wertezone. Der Liegenschaftswert von Wohnraumen
und Geschéftslokalen wird separat ermittelt, da ein Mietkontrollsystem von wohnlich

genutzten Gebaudebereichen existiert (Samuelsson, 2008; Farnkvist, 2004; SFS, 1979).

Abb. 6: Bewertungsfaktoren fiir die Klasse Kommerziell genutzte Liegenschaften.

Bei der Bewertung des Grundstiicks werden des weiteren Bebauungsrechte in Form eines

Quadratmeterwertes beriicksichtigt.

Der durchschnittliche Kapitalisierungsfaktor fiir Gebaude innerhalb einer Wertezone wird
durch Vergleich der Verkaufs- und Mietpreise bestimmt. Das Alter spielt ebenfalls eine grole
Rolle bei Ermittlung des Gebaudewertes, da es eine Abschatzung der Restnutzungsdauer
zuldsst. Findet eine Renovierung des Gebdudes statt, wird dies in der Bewertung

berlicksichtigt.
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Industrielle Liegenschaften

Aufgrund ihrer Komplexitat ist die Bewertung von Industrieliegenschaften mit ein- und
demselben Modell schwierig. Daher existieren vier verschiedene Methoden um die

Liegenschaften dieser Klasse zu beurteilen.

Eine haufig verwendetes Bewertungsverfahren ist die Ertragsmethode. Ahnlich dem
international bekanntem Verfahren wird ein fiktiver Mietertrag berechnet und dieser mit
einem dementsprechenden Faktor kapitalisiert. Dabei wird auch das Alter des Gebaudes
miteinbezogen und die Netto-Gebdudeflaichen einem von drei Nutzungsarten, namlich
Produktionsstatten, Birogebdude und Lagerrdume, zugewiesen. Fir jeden Typ wird ein
Standardwert berechnet, der interne und externe Betriebskosten inklusive Heiz- und
Stromkosten enthalt, aber keine Miillgeblihren und Schneerdumungskosten. Daflir steht
eine Sammlung von Mietinformationen aus dem Jahre 1992 zur Verfigung. Der
Kapitalisierungsfaktor ergibt sich aus Verkaufsdaten, die auch Gebdudeinformationen

beinhalten.

Ein weiteres Verfahren ist die sogenannte Errichtungskosten-Methode. Dieses wird fir
spezielle industrielle Liegenschaften wie z.B. Ziegel- oder Sagewerke verwendet. Dabei wird
das Gebaude nach den Errichtungskosten zum heutigen Zeitpunkt beurteilt. Das Alter und
die Restnutzungsdauer, sowie die Lage sind entscheidende Faktoren fir die Anpassung der

Kosten.

Bergbaulich genutzte Liegenschaften werden ebenfalls mit einer ertragswertbasierten
Methode beurteilt. Der Wert ergibt sich unter anderem aus den Kubikmeterpreisen fiir die
abgebauten Rohstoffe, der GroRe der Lagerstadtte und einem Zeitfaktor, welcher die Zeit bis

zum Abbaubeginn und die Dauer der Lagerstattennutzung berticksichtigt.

Eine vierte Methode dient zur Bewertung von Wasserkraftwerken. Diese funktioniert dhnlich
wie die bereits beschriebene Errichtungskosten-Methode, wobei weitere Faktoren wie
Verfligbarkeit, Betriebsregulationseinrichtungen und die Lage beriicksichtigt werden

(Samuelsson, 2008; Farnkvist, 2004; SFS, 1979).
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Land- und forstwirtschaftlich genutzte Liegenschaften

Land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften werden zur Bewertung in vier Objektgruppen
unterteilt: Acker- und Weideland, forstliche Grundstiicke, landwirtschaftliche Gebdude und

Wohnhauser auf landwirtschaftlichem Grund.

Acker- und Weideland in Schweden ist in 420 Wertezonen eingeteilt. Der Wert fiir denselben
Typ Land ist in jeder Wertezone ungefdhr derselbe. Fir jede Wertzone existiert eine
Wertetabelle. Die Beurteilung der einzelnen Liegenschaften innerhalb einer Wertezone
erfolgt nach den Faktoren Nettoertrag und Drainagierung. Je nach Nettoertrag und
Drainagierung wird das Ackerland drei, das Weideland finf verschiedenen
Bewertungskategorien zugewiesen. Die Werte der einzelnen Kategorien kénnen aus der

Wertetabelle abgelesen werden.

Fir die Beurteilung von forstwirtschaftlich genutzte Liegenschaften existieren 400
Wertezonen. Fir jede Wertezone gibt es wiederum Wertetabellen, nach welchen
Liegenschaften verschiedenen Wertekategorien zugeordnet und anschlieBend ihr Wert aus
der Tabelle bestimmt werden kann. Die Faktoren fiir die Zuweisung sind Bodenproduktivitat,

Bestockung und Bringungskosten.

Die Bewertung der landwirtschaftlichen Gebaude folgt demselben Muster. Fir jede
Wertzone gibt es eine Tabelle aus der die Werte der Liegenschaften entnommen werden
konnen. Die Gebaude werden dafir in verschiedene Kategorien eingeteilt. Der Wert von
Gebdauden, welche vor 1960 gebaut wurden, ergibt sich aufgrund der Qualitat (3 Klassen).
Die Wertefaktoren fir Stallgebdude (Unterteilung in Stallgebdude fir Rinder, Schweine etc.)
sind Qualitat, GroRe und Errichtungsjahr. Fiir alle anderen Gebdude wie z.B. Scheunen
werden aufgrund der Faktoren Qualitdt und GroBe beurteilt. Fir Silos und
Trocknungsanlagen ist die Kapazitdat in Kubikmeter bzw. Kubikmeter pro Stunde
entscheidend. Die letzte Kategorie sind Gewachshauser, die nach ihrer Qualitdt, Nutzung,

GroRe und Errichtungsjahr bewertet werden.

Wohngebadude auf landwirtschaftlichem Grund werden wie die Klasse der Ein- und

Zweifamilienhduser mittels Vergleichswertverfahren beurteilt.
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Spezielle Liegenschaften

Sonderliegenschaften sind von der Bewertung fiir steuerliche Zwecke ausgenommen.

4.1.5 Anwendungssoftware

Fir die Liegenschaftsbewertung in Schweden wird ein spezielles geographisches
Informationssystem, das sogenannte GISTAX, verwendet. GISTAX wurde auf Basis von
Arc/Info und ArcView entwickelt und ist seit 1996 im Einsatz. Die Grundlage von GISTAX
bilden eine Reihe von digitalen Hintergrundkarten wie z.B. die Basiskarte, eine
topographische Karte im Rasterformat und im MaRstab 1:50 000, Katasterdaten und andere
liegenschaftsrelevante Informationskarten. Die Anwendungsbereiche von GISTAX sind
vielfaltig. Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt mit GISTAX. Mit Hilfe des Programms
konnen Analysen von Verkaufsdaten und des Liegenschaftsbestandes durchgefiihrt werden.
Es wird zur Darstellung der Liegenschaften und Anpassung der Wertzonen verwendet.
AuBerdem wird es zur Herstellung von digitalen Karten (z.B. die Darstellung der

Bewertungsergebnisse) genutzt (Farnkvist, 2004).

4.1.6 Veroffentlichung der Daten

Das schwedische Liegenschaftsregister ist eine 6ffentlich zugangliche Einrichtung. Nutzer
haben unter anderem Uber die Internetseite der schwedischen Vermessungsbehérde
("Landmateriet") beinahe uneingeschrankten Zugriff auf diverse Liegenschaftsinformationen.
Nicht nur die verwendeten Daten, wie Kaufpreise und Gebadudeinformationen, auch die
Bewertungsmodelle mit den zugehodrigen Werttabellen und Wertzonen k&nnen von
jedermann eingesehen werden. Bewertungsergebnisse kénnen auf der Internetseite der
Steuerbehorde ("Skatteverket") abgefragt werden und sind auch als visualisierte Darstellung

vorhanden.

Die Offentlichkeit des Liegenschaftsregisters ist der Grund fiir einen ausgesprochen
transparenten Liegenschaftsmarkt in Schweden, der durch eine gut definierte Organisation,
stabilen Gesetzen und Regeln, aber auch durch Respektierung der privaten Eigentumsrechte
gekennzeichnet ist. Verkaufsdaten werden nicht verheimlicht. Sowohl der Verkaufspreis, als
auch die Daten von Kdufer und Verkaufer sind fir jeden Bilirger und fir jede Institution

einsehbar (Farnkvist & Roos, 2008).
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Abb. 7: Eingangsseite fur die Immobilienbewertung der schwedischen Steuerbehorde , Skatteverket”.

4.1.7 Anwendungen

Die Ergebnisse der Liegenschaftsbewertung und die Daten, welche im Zuge derer gesammelt

werden, bieten ein enormes Potential fiir unzahlige Anwendungsbereiche.

Hauptzweck der Liegenschaftsbewertung ist jedoch noch immer die Besteuerung. Die
Ergebnisse der Bewertung werden als Basis flr die Berechnung der Liegenschaftssteuer und

diverser lokaler Steuern und Abgaben verwendet. Die Grunderwerbssteuer,

Stempelgebiihren, Wohnungszuschiisse und andere soziale Abgaben leiten sich ebenfalls aus

den Bewertungsergebnissen ab.
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Das Massenbewertungssystem in Schweden dient nicht nur der Berechnung von Steuern,
sondern ist auch in anderen Bereichen ein Lieferant von wichtigen Informationen. So werden
die Daten der Register flir verwaltungstechnische Zwecke von diversen Behdrden genutzt
und Liegenschaftsinformationen finden Eingang in verschiedenste Statistiken.
Versicherungen greifen auf Liegenschaftsdaten zur Berechnung von Pramien zurlick. Private
Bewerter erstellen ihre Liegenschaftsgutachten ebenfalls aufgrund dieser Daten. Banken
nutzen die Daten aus dem Register fir ihre automatisierten Bewertungssysteme um die
Kreditwiirdigkeit von Kunden zu bewerten, was meist innerhalb einer Stunde erledigt ist. Die
Ergebnisse der Bewertung kénnen auch an andere Banken weitergeleitet werden. Die Daten
werden eingesetzt, um per Mail Werbung direkt an gewisse Liegenschaftsgruppen zu senden

(Farnkvist, 2004; Farnkvist & Roos, 2008).

4.2. Slowenien

Die Entwicklung eines Massenbewertungssystems in Slowenien startete bereits im Jahr
2000. Als Vorbild diente das schwedische Modell, welches im vorangegangenen Abschnitt
detailliert beschrieben wurde. Hauptgrund fir die Entwicklung war die Reformierung des
bestehenden Steuersystems. Im Jahr 2012 wurde das Massenbewertungssystem schlieflich
formal eingefihrt, allerdings konnte es bis heute aus politischen Grinden lediglich fiir

soziale Anwendungen eingesetzt werden (Smodis et al., 2012).

4.2.1 Organisation

Urspriinglich war das Finanzministerium als leitende Institution fiir die Massenbewertung
vorgesehen. Aufgrund der fehlenden fachlichen Kompetenz und Infrastruktur wurde die
Entwicklung und Ausfiihrung der Massenbewertung allerdings an die slowenische
Vermessungsbehorde (Geodetska uprava Republike Slovenije) Gibergeben. Innerhalb dieser
ist das "Mass Real Estate Valuation Office" unter anderem fiir die Fiihrung der Datenbanken,
statistische Analysen, die Entwicklung und Adaption der Bewertungsmodelle und die
Durchfiihrung der Massenbewertung selbst zustandig. Die Vermessungsbehorde arbeitet
eng mit dem Steueramt zusammen. Auch eine Zusammenarbeit mit verschiedenen
offentlichen Institutionen, wie Gerichten, Gemeinden und verschiedenen Ministerien ist fur

den Bezug der jeweiligen Datenquellen nétig (Lisec, 2015; Smodis et al., 2012).
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4.2.2 Rechtlicher Rahmen

Als rechtliche Grundlage fiir die Massenbewertung in Slowenien dienen zwei Gesetze. Der
"Real Property Mass Appraisal Act" aus dem Jahr 2006 legt die Kriterien fir die
Massenbewertung von  Liegenschaften fest, enthdlt Festlegungen zu den
Bewertungsmodellen, zum Bewertungsablauf selbst, staatliche Regulierungen zur
Liegenschafsbewertung, Informationen zur Ermittlung von Marktwertindizes, zum Umgang
und zur Informationsibermittlung an die Liegenschaftseigentiimern, zur verantwortlichen
Institution, Bewertungsklassen und zur Anpassung, Fihrung und Aktualisierung von
Liegenschaftsdatenbanken. Im "Real Estate Recording Act" sind die Rechte beziglich
Datenerhebung und Datenschutz geregelt. Die Verordnung ist das Ergebnis einer Diskussion
Uber Privatrechte, welche bei der erstmaligen Erhebung von detaillierten Liegenschaftsdaten
entstand.

Das Grundsteuergesetz (Property Taxation Law), welches endgiltig griines Licht fir die
Massenbewertung von Liegenschaften geben soll, wurde von der Regierung noch nicht
erlassen. Es existieren lediglich Entwiirfe, welche bereits seit 1996 erarbeitet werden.

Des weiteren existieren eine Reihe von Gesetzen, die das Massenbewertungssystem indirekt
betreffen. So gibt es ein "Gesetz liber die Eintragung von Liegenschaften", welches die
Flihrung von Kataster und Grundbuch betrifft. Das "Property Transaction Law" regelt die

Sammlung von Verkaufspreisen (Smodis et al., 2012).

4.2.3 Datengrundlagen

Als Datengrundlage fiir die Massenbewertung dient unter anderem das "Real Property
Register" (RPR), welches Informationen zu den rund 6.5 Mio. registrierten Liegenschaften
beinhaltet. Das offentliche Register basiert auf Grundstiicks- und Gebaudekatasterdaten der
Vermessungsbehorde und den Grundbuchsdaten der Gerichte. Zusédtzlich enthalt es
detailliertere Gebdudeinformationen wie Typ, GréBe, Alter, Zustand, Renovierungen etc., die
in einem eigens fur das Massenbewertungssystem gestarteten "Property Data Collection
Project" gesammelt wurden. Anderungen miissen von den Liegenschaftseigentiimern an die
Vermessungsbehorde gemeldet werden. Die Aktualisierung kann Gber die Internetseite der
Vermessungsbehorde oder mittels Fragebogen bei den jeweiligen Bewertungsrunden

geschehen.
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Die Registerdaten sind in digitaler Form vorhanden und kénnen online kostenlos bezogen
werden. Verschiedene standardisierte Formate (z.B. shp, dbf, xml) stehen dem Nutzer zur
Verfligung. Bis auf personliche Daten zu Eigentimern und anderen Trdagern von
Liegenschaftsrechten am Grundbuch sind die Daten offentlich zugédnglich. Die Aktualitat der
Daten wird durch die tigliche Anpassung von Anderungen tiber Nacht gewiahrleistet.

Fir die Bewertung wird das "Real Property Register" durch andere Raum- und
Liegenschaftsdaten erganzt, wie Flachenwidmungsplane, Adress- und Bevolkerungsregister,

sowie diversen sozialen und wirtschaftlichen Daten (Lisec, 2015; Smodis et al., 2012).

Die zweite wichtige Datenbank stellt das "Real Estate Market Register" dar, welche
Transaktionsdaten aller getdtigten Liegenschaftsverkdufe in Slowenien enthilt. Neben
Kaufpreisen werden auch Mietpreise gesammelt. Jede Liegenschaftstransaktion wird in Form
eines elektronischen Berichts, der auch die Steuerbemessung des Steuerpflichtigen
beinhaltet, von der Steuerbehoérde an die Vermessungsbehdrde libermittelt. Auch Verkaufer
von Liegenschaften sind zur Meldung der Transaktion, die der Umsatzsteuer unterliegt,
verpflichtet. Vermieter missen Informationen Uber jede neue Vermietung an die
Vermessungsbehorde senden. Wie die Daten des "Real Property Register" ist das "Real
Estate Market Register" 6ffentlich zuganglich und Daten kdnnen Uber das Internet kostenlos

bezogen werden.

Die Bewertungsmodelle und Bewertungsergebnisse sind in der sogenannten "Real Estate
Valuation Database" verfligbar. Diese kénnen von jedem registrierten Benutzer kostenlos

Uber das Internet bezogen werden (Lisec, 2015).

4.2.4 Bewertung

Grundlage fir die Liegenschaftsbewertung stellt der bereits zuvor genannte "Real Property
Mass Appraisal Act" dar, in welchem die auf internationalen Standards basierenden
Bewertungsmodelle beschrieben sind. Auch in Slowenien werden die drei Hauptverfahren
der Liegenschaftsbewertung, Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren,
angewendet. Die Bewertung umfasst alle Liegenschafen des slowenischen Staatsgebietes,
wobei Grundstiick und Gebiude getrennt beurteilt werden. Ahnlich wie in Schweden erfolgt

eine Klassifizierung der Liegenschaften nach Art ihrer Nutzung (siehe Abbildung XX). Als

39



4. Internationale Bewertungssysteme

Ergebnis der Bewertung erhdlt man einen pauschalen Marktwert, der fiir verschiedenste

Zwecke eingesetzt werden kann (Lisec, 2015).

Die haufigste Methode ist das Vergleichswertverfahren, das fiir land-und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen, bebaute und unbebaute Grundstiicke, sowie fiir Familienhauser,
Wohnungen, Garagen und Geschéaftsliegenschaften angewendet wird. Eine ausreichend
vorhandene Anzahl an Marktwerten ist Voraussetzung fir die Anwendung dieses
Verfahrens. Aufgrund von Marktanalysen werden Liegenschaften in Wertezonen eingeteilt
und die Werte der Liegenschaften von den im Anschluss beschriebenen Modellen ermittelt.
Fiir jede Liegenschaftsklasse und Wertezone existieren Relationstabellen und Informationen

zur Werteanpassung (Lisec, 2015).

Das Ertragswertverfahren findet bei der Bewertung von Héafen, Tankstellen, Bergwerken und
Kraftwerken Anwendung. Industrieliegenschaften werden durch eine Kombination von
Ertragswert- und Vergleichswertverfahren bewertet. Fiir Sonderliegenschaften wie
landwirtschaftliche Gebdude, Sportanlagen wund Offentliche Gebdude wird das

Sachwertverfahren verwendet (Lisec, 2015).

Insgesamt existieren 21 Bewertungsmodelle, die aufgrund der Verflgbarkeit und der
Qualitat von Verkaufspreisdaten und der Liegenschaftscharakteristika entwickelt wurden. Im

Anschluss werden nur jene, fur die Diplomarbeit relevanten Modelle, vorgestellt.

Eine vollstdndige Bewertung der 6,5 Mio. registrierten Liegenschaften erfolgt alle 4 Jahre.
Dabei werden die Bewertungsmodelle von der Vermessungsbehorde geprift und
gegebenenfalls an den Marktwert angepasst. Zwischen den Hauptschatzungen nutzt man
eine Indexierung, um die Liegenschaftswerte an Marktwerte anzugleichen, sollten diese um

mehr als 10% differieren (Lisec, 2015; Smodis et al., 2012).

4.2.5 Nutzen und Probleme des Massenbewertungssystems

Die Einfiihrung des Massenbewertungssystems hat in Slowenien zur Optimierung und
Beschleunigung des Bewertungsprozesses von Liegenschaften gefiihrt. Ein immenser Vorteil

sind die nun objektiven Bewertungsergebnisse.

Ein groRes Problem bei der Entwicklung des Systems waren die fehlenden

Gebdudeinformationen (2000 waren erst 20% der Gebdude erfasst), welche in mihsamer
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Feldarbeit und kostenintensiv zusammengetragen werden mussten. Heute allerdings stellt
die Aktualisierung von Grundstiicks-, Gebadudekataster und Grundbuch eine grofRe
Bereicherung dar. Auch das Wissen Gber Massenbewertungen war an den Universitaten und
andern Forschungsinstitutionen nicht oder nur teilweise vorhanden. Andere Probleme
betreffen den Bewertungsprozess selbst. So werden gewisse wertbestimmende Faktoren
wie besondere Rechte und Belastungen in den Modellen nicht beriicksichtigt. Die
Verknipfung von Geodaten ist ebenfalls schwierig. Ebenso ist die Definition einer
Liegenschaftseinheit noch nicht génzlich geklart. Eine grofRe Diskussion entspann sich
bezliglich der Privatrechte von Liegenschaftseigentiimern, die durch das Sammeln von
gebdudebezogenen Daten scheinbar angegriffen wurden. Das Problem wurde durch die
Anderung bzw. Erlassung von neuen Gesetzen geldst. Die hohen Kosten, die mit der
Erstellung und Betreibung eines Massenbewertungssystems verbunden sind, ergeben
ebenfalls eine Belastung. Jedoch sollten die Einnahmen aus den Liegenschaftssteuern diese

langfristig decken.

Aus politischen Griinden und durch die Erklarung der Verfassungswidrigkeit des
Liegenschaftssteuergesetzes wird allerdings das Massenbewertungssystem bis zum heutigen

Tage noch nicht flr Steuerzwecke eingesetzt.

4.3. Liegenschaftsbewertung in anderen Landern

In den vorangegangenen Abschnitten werden Beispiele von
Liegenschaftsbewertungsystemen beschrieben, die einen sehr hohen technologischen
Entwicklungsgrad aufweisen, bereits flir praktische Zwecke eingesetzt werden und somit als
Vorbilder in diesem Bereich gelten. In anderen Ldndern differieren sowohl die
angewendeten Methoden, als auch der Entwicklungsstand von

Liegenschaftsbewertungssystemen.

In den USA hat jeder Bundesstaat seine eigenen Gesetze. In fast allen Staaten existieren
computergestiitzte Massenbewertungssysteme, die geringe Unterschiede aufweisen und in
erster Linie zur Grundsteuerfestlegung herangezogen werden. Eine Bewertung, mit
Verkaufs- und grundstiicksbezogenen Daten als Basis, erfolgt alle ein bis sechs Jahre. Die

Bundesstaaten konnen selbststéndig Gber Bewertungsmethoden und Steuersatze verfiigen.
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Die Massenbewertung in den USA diente vielen europdischen Systemen als Vorbild

(Wesseley, 2015; Baranska, 2013; Eckert, 1990).

Litauen flihrte erstmals 2002 eine Massenbewertung von Liegenschaften unter Anwendung
von Verkaufswert- und Ertragswertverfahren durch. Da es in Litauen zwei verschiedene
Steuern, jeweils flir Gebdude und fir Grundstiicke gibt, werden diese auch im
Bewertungsprozess separat behandelt. Als Grundlage fir die jahrliche Bewertung dienen
umfangreiche Datenbanken, die Katasterdaten, Immobilientransaktionsdaten und
spezifische Liegenschaftsdaten umfassen. Die Besonderheit am litauischen System ist, dass
die Bewerter nicht flr die Datenerhebung zustandig sind, sondern private Vermesser. Die
Daten der Massenbewertung sind 6ffentlich zuganglich und werden auch fiir steuerfremde
Zwecke genutzt. Das gesamte System ist jenem von Schweden und Slowenien sehr dhnlich
(Aleksiene und Bagdonavicius, 2015, 2008, und 2006; Baranska, 2013; Aleksiene und
Sabaliauskas, 2006; Eckert, 1990).

Griechenland ist eines der europdischen Lander, in denen noch kein funktionierendes,
transparentes und computergestiitztes Massenbewertungssystem vorhanden ist. Es
existieren 40 verschiedene Steuersatze fiir Liegenschaften. Die gdngige Methode ist die
Kalkulation von "objektiven Werten" fiir Liegenschaftszonen, die durch laienhafte Bewerter
ohne jegliche Beurteilungssrichtlinien durchgefiihrt wird. Die Ergebnisse spiegeln
Marktwerte nicht einmal anndahernd wieder. Allerdings gibt es bereits Bemihungen ein
transparentes und funktionsfahiges Verkaufs- und Geodatensystem aufzubauen (Baranska,

2013).

Auch Polen hinkt, was die Entwicklung eines funktionellen Massenbewertungssystems von
Liegenschaften betrifft, den restlichen europdischen Landern hinterher. Allerdings wird
bereits ein Massenbewertungssystem diskutiert. Wie ein solches System in Polen aussehen
soll, wird in einer Verordnung der polnischen Regierung von 2005 (Ordinance on the Mass
Appraisal of Property) beschrieben. Allerdings wurde diese Verordnung, welche einige

Probleme aufwarf, bisher noch nicht in neuer Form erlassen (Baranska, 2013).

In Nordirland konnte im Jahre 2007 eine vollstdndige Bewertung der Liegenschaften,
erstmals auch aller Wohnungsimmobilien, auf der Grundlage von Geodaten mittels eines
Massenbewertungssystems durchgefiihnrt werden. Dafiir wurde im Vorfeld eine eigene

Datenbank (Sales Inspection Database) und ein Modellierungsteam von der nordirischen
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Liegenschaftsbehorde (Valuation and Lands Agency) zusammengestellt. Die Beurteilung
beruht auf dem Kapitalwert- und dem Jahresmietwert-Verfahren. Regressionsverfahren
wurden flr die Gewichtung von physikalischen und geographischen Charakteristika der

Liegenschaften verwendet (Baranska, 2013).

Auch in Russland existiert ein Massenbewertungssystem von Liegenschaften. Die Bewertung
wird alle drei bis fiinf Jahre auf der Grundlage von Markt- und Geodaten durchgefiihrt und
die Ergebnisse als Basis fiir die Grund- und Vermdgenssteuer herangezogen. Das System
weist jedoch einige Probleme auf. Vor allem sind viele Informationen fehlerhaft bzw. fehlen
ganzlich, zum Beispiel gibt es von 25% der Liegenschaften keine Katasterdaten. Auch wird
die Massenbewertung o6ffentlich ausgeschrieben, somit von privaten Unternehmen ohne
einheitliche Normen durchgefiihrt, sodass nur eine maRige Kontrolle der Arbeit erfolgt. Auch
existiert erst seit 2011 ein Einspruchsrecht gegen die Bewertungsergebnisse als Steuerbasis

(Volovich, 2005 und 2015; Eckert, 1990).

Trotz der Fortschrittlichkeit Deutschlands in anderen Bereichen, wird noch kein einheitliches
Massenbewertungssystem fiir Liegenschaften angewendet. Die Liegenschaftsbewertung
findet durch regionale, selbststandige, unabhdngige Gutachterausschiisse auf Basis einer
Kaufpreissammlung statt. Dabei wird auf die klassischen Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertverfahren) zuriickgegriffen. Transaktionsdaten, Liegenschaftskataster, Unterlagen
zur Bauleitplanung und Baugenehmigung bilden die Grundlage fiir die Kaufpreissammlung.
Daraus werden unter anderem der jahrliche Marktbericht und Bodenrichtwerte abgeleitet.
Die Grundsteuer basiert auf veralteten Einheitswerten aus den 1960er bzw. 1930er Jahren.
Eine Grundsteuerreform ist im Gesprach, aber noch nicht absehbar. Zu erwdhnen sind
hierbei das  Nordlander-Modell  (verkehrswertorientiert, =~ Wertermittlung  mit
grundstiicksbezogenen Faktoren), das Stidlander-Modell (Wert aus Flachenbezugszahlen und
nutzungsabhingigen Aquivalenzzahlen pro m?), das Thiiringische Kombinationsmodell
(Bodenwert aus Bodenrichtwert, Gebiudewert aus Aquivalenzzahlen) und ein
Uberregionales Modell (nur Verkehrswert der Grundstiicke, keine Gebdudebewertung)

(Twaroch, 2015).

In Spanien wird der Wert einer Liegenschaft auf Basis des Immobilienkatasters ermittelt.
Dieses Verwaltungsregister beinhaltet die detaillierte Beschreibung von Immobilien nach

physischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Der Bewertungsprozess ist
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jenem, in Schweden und Slowenien angewandten, sehr &dhnlich. Der Katasterwert fiir
Liegenschaften wird im Zuge eines Massenbewertungsverfahren aus den Daten des
Immobilienkatasters berechnet und setzt sich aus Grundstiicks- und Gebdudewert
zusammen. Die Ergebnisse der Massenbewertung sind von der Bevélkerung akzeptiert und
werden multifunktional eingesetzt, als Basis fir die Steuerberechnung bis hin zu

sozialpolitischen Entscheidungen.
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5. Liegenschaftsbewertung in Osterreich

Im folgenden Kapitel sind einige wichtige Anlassfdlle der Liegenschaftsbewertung in

Osterreich beschrieben.

5.1. Bewertung fir steuerliche Zwecke

Steuerliche Ambitionen stellten den Hauptgrund fir die Entwicklung einer systematischen
Liegenschaftsbewertung in Osterreich dar. Bereits Kaiserin Maria Theresia versuchte 1756
mit der Theresianischen Steuerrektifikation die Flachen von landwirtschaftlichen
Grundstiicken fiir eine einheitliche Grundbesteuerung zu ermitteln. Mit der genauen
Vermessung des Landes und der Erstellung der Katastralmappe war die Basis fur eine
detaillierte Liegenschaftsbewertung gegeben. Bewertungsfaktoren waren zu dieser Zeit die
GroRRe und die Nutzungsart der Grundstiicke, auf dessen Grundlage dann Steuersitze

kalkuliert wurden (Rosenthaler, 2016).

Heute werden in Osterreich  Einheitswerte als Bemessungsgrundlage fir
liegenschaftsbezogene Steuern verwendet. Der Einheitswert ist per Definition ein Wert, der
als Basis fiir die Berechnung von mehreren Steuern dient. Nicht Grundsteuer,
Einkommenssteuer oder Kirchensteuer werden vom Einheitswert abgeleitet, sondern auch
Abgaben wie Bodenwertabgabe, Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben,
Sozialversicherungsbeitrage, Familienbeihilfe und diverse Gebuhren. Es ist zu beachten, dass
der Einheitswert nicht dem Marktwert einer Liegenschaft entspricht, sondern meist darunter
liegt. Aufgrund dessen werden nach einer Gesetzesdnderung vom 01.01.2016 die
Grunderwerbssteuer und die grundbiicherliche Eintragungsgebihr auf Basis des
Verkehrswertes berechnet. Auch die Erbschafts- und Schenkungssteuer, sowie Teile des
Stiftungseingangssteuergesetzes, des Gerichtsgebihrengesetzes und der
Zivilprozessordnung wurden aufgrund der verfassungswidrigen Ungleichbehandlung von
Grundvermogen im Vergleich zu anderen Vermogensarten aufgehoben (Bundeskanzleramt

Osterreich, 2018; Bundesministerium fiir Finanzen, 2018; Twaroch, 2015; Bienert, 2014).

Die zustiandige Behorde fir die Einheitswerterhebung ist das Finanzamt. Fir die
Wertermittlung stellt der Liegenschaftseigentimer einen Antrag. Die Daten fir die

Bewertung missen groRtenteils von den Eigentlimern selbststandig erhoben und an das
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Finanzamt geliefert werden. Eine beratende Funktion nehmen dabei die, fir die jeweiligen
wirtschaftlichen Einheiten, zustdndigen Behorden (z.B. Landwirtschaftskammer) ein. Fir
Fragen, die im Zuge der Wertermittlung auftreten, ist das Finanzamt zustdndig. Die
Ermittlung des Einheitswertes zu einem bestimmten Stichtag erfolgt nach einem gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahren und wird flir bestimmte wirtschaftliche Einheiten getrennt vom
eigentlichen Besteuerungsverfahren durchgefiihrt. Das Verfahren lduft in jedem Bundesland
nach dem gleichen Schema ab. Die wirtschaftlichen Einheiten umfassen private, gewerbliche
und land-und forstwirtschaftlich genutzte Liegenschaften. Wichtige Faktoren bei der
Berechnung sind unter anderem Nutzung, Bebauungsart und Grundstiicksflache
(Bundeskanzleramt Osterreich, 2018; Bundesministerium fiir Finanzen, 2018; Twaroch, 2015;

Bienert, 2014).

Mit 2 300 000 Einheiten zdhlt das Grundvermogen d.h. der nicht land- und
forstwirtschaftlich genutzte Grundbesitz, zu den in Osterreich am hiufigsten vorkommenden
wirtschaftlichen Einheiten. Der sogenannte "gemeine Wert", der definitionsgemaR durch
den Preis bestimmt ist, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes bei einer VerduBerung zu erzielen ware, wird fir die Berechnung des
Einheitswertes von Grundvermodgen herangezogen. Im Falle von unbebauten Grundstiicken
errechnet er sich durch Multiplikation der GrundstiicksgréBe [m?] mit dem Bodenwert.
Wertfaktoren fiir Gebaude sind die Lage, Wohnflache, Bauweise und die Ausstattung. Bei
Ein- und Zweifamilienhauser, die durch die Eigentiimer selbst genutzt werden, erfolgt die
Beurteilung nach dem Sachwertverfahren. Dabei werden Grundstiickswert und
Gebadudewert inklusive der AuBenanlagen addiert. Fir kommerziell genutzte Liegenschaften
wie  vermietete Ein- oder Zweifamilienhduser,  Eigentumswohnungen  oder
Mietwohngrundstiicke wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dabei wird die
Jahresrohmiete mit werterhohenden bzw. wertmindernden Korrekturfaktoren angepasst.
Land- und forstwirtschaftliche Betriebe  werden  grundsatzlich nach dem
Ertragswertverfahren berechnet. Fir landwirtschaftliche Liegenschaften gibt es Normwerte
pro Gemeindegebiet, welche ebenfalls durch Korrekturfaktoren fir die einzelnen
Liegenschaften adaptiert werden kdnnen. Fir forstwirtschaftliche Liegenschaften existieren
je nach GroRe [<10 ha, 10-100ha und > 100 ha] drei Bewertungsmethoden mit
unterschiedlichem Bearbeitungsumfang (Bundeskanzleramt Osterreich, 2018;

Bundesministerium fiir Finanzen, 2018; Twaroch, 2015; Bienert, 2014).
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Das Bewertungsverfahren endet mit einem Bescheid, gegen den ein Einspruch zulassig ist.
Der Einheitswert ist fiir langere Zeit giiltig und dndert sich erst im Zuge eines neuerlichen
Bewertungsverfahren oder durch gesetzliche Anpassungen. Ein groRBes Problem stellen in
Osterreich die veralteten Einheitswerte dar. Die Basisdaten stammen gréRtenteils noch aus
dem Jahr 1972 (Grundvermogen), die jedoch seitdem pauschal um 35% angehoben wurden.
Im Bewertungsgesetz von 1955 ist zwar eine regelmafiige Aktualisierung vorgesehen, aber
unvollstindige und veraltete Daten, eine fehlende Automatisierung, der immense
verwaltungstechnische Aufwand und die damit verbundenen Kosten haben dies in der
Vergangenheit schwierig gestaltet. Auch ein politisches Interesse muss fiir eine derartiges
Projekt gegeben sein, was in Osterreich nur zeitenweise der Fall ist (Bundeskanzleramt

Osterreich, 2018; Bundesministerium fiir Finanzen, 2018; Twaroch, 2015; Bienert, 2014).

Die letzte Einheitswerterhebung fand im Jahr 2014 statt und behandelte die land- und
forstwirtschaftlichen Einheiten. Grund daflir waren einerseits die veralteten Einheitswerte
aus dem Jahre 1980 und vor allem die zunehmende Industrialisierung dieses
Wirtschaftszweiges. Von Seite der Politik war von vornherein eine Wertsteigerung von 10%
gefordert. Die unter politischen und zeitlichen Druck durchgefiihrte und somit wenig
durchdachte Erhebung war mit gravierenden Problemen verbunden. Die herausgegebenen
Richtlinien seitens des Bundesministeriums fir Finanzen lieferte keine klaren Vorgaben und
lieR eine betrdchtlichen Bewertungsspielraum zu. Weiter Probleme unter anderem mit
Datenschnittstellen flihrten dazu, dass die landwirtschaftliche Bewertung bis heute noch

nicht abgeschlossen ist (Bundesministerium fiir Finanzen, 2014).

Eine automatisierte Massenbewertung bietet den Vorteil, dass Verdanderungen im
Liegenschaftsbestand ofter aktualisiert werden koénnen. Einheitswerte wirden haufiger
berechnet und somit die Diskrepanz zwischen berechneten und tatsachlichen Werten
verringert werden. Auch ware es moglich objektive Werte zu erzielen, die keinen oder
weniger Interpretationsspielraum zulieBen. Eine Anpassung an den Marktwert durch

Berechnung von Verkehrswerten ware zu empfehlen.
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5.2. Bewertungssystem der Banken

Banken fiihren Liegenschaftsbewertungen zur Beurteilung von Kreditwirdigkeiten
(Sicherheiten), fir den Deckungsstock (Kautionsstand) und Besicherungen durch. Bei den
meisten Banken in Osterreich werden Objekte individuell durch interne Gutachter beurteilt.
Doch bei einigen Banken sind bereits automatisierte Massenbewertungssysteme im Einsatz

(z.B. Bank Austria).

Bei der individuellen Bewertung wird nach dem Schema von Kranewitter vorgegangen.
Geschulte interne Mitarbeiter fiihren eine individuelle Beurteilung regionsweise durch. Die
Objekte sind in Klassen eingeteilt, nach denen die einzelnen Bewertungsverfahren
ausgewahlt werden. Grundstiick und Gebdude werden generell getrennt bewertet. Die am
haufigsten bewerteten Objekte sind Wohngebdude. Diese werden nach dem

Sachwertverfahren beurteilt.

Daten fiir die Bewertung kommen aus verschiedenen Quellen. Die Abfrage von Kataster- und
Grundbuchsdaten gehort zu den ersten Schritten im Bewertungsprozess. Bebauungs-
Flachenwidmungs- und Gefahrenzonenpliane werden von den jeweiligen GIS-Systemen des
Landes abgefragt. Ergdnzt wird diese Abfrage durch Anfragen bezliglich zukinftigen
Widmungsanderungen bei den jeweiligen zustandigen Gemeinden bzw. Magistraten.
Dokumente zum Objekt wie Baupldne, Benitzungsbewilligungen etc. und auch
Flachenangaben stammen meist vom Kunde selbst. Fir Marktdaten wird auf die
Datenbanken der Unternehmen ZT datenforum reg.Gen.mb und IMMOunited GmbH
zuriickgegriffen (m2-Verkaufspreis fur einen rdaumlich begrenzten Bereich). Daten von
Statistik Austria werden priméar nicht verwendet. Bei einer Besichtigung vor Ort werden
Lage, Ausrichtung, Form, Infrastruktur, Emissionswerte der Liegenschaft und der Zustand des
Gebadudes in Augenschein genommen. Neuherstellungskosten werden ebenso berlicksichtigt
wie die Restnutzungsdauer des Gebaudes. Informationen zu Mietpreisen stammen aus der
Datenbank von R&S, Mietpreisindices von der Wirtschafts- bzw. Arbeiterkammer. Da es sich
bei den Daten nur um Durchschnittspreise pro Bezirk handelt, sind diese nicht ganzlich
regional anwendbar. Fir marktnahe Preise wendet man sich an die regionalen Behdrden
oder zustindigen Banken bzw. ist das Wissen des Gutachters von Bedeutung. Lokale

Grundstlickspreise werden ebenfalls bei lokalen Behorden erfragt. Des weiteren flieRen
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demographische Faktoren z.B. Abwanderungstendenzen in die Bewertung mit ein. Bei

Unklarheiten sind die regionalen Banken die Ansprechpartner.

Fiir die Bewertung steht ein internes Programm zur Verfiigung, in welches alle gesammelten
Daten eingegeben und je nach Objektklasse ausgewertet werden. Das Ergebnis ist ein

Immobilienwert pro m?, der in weiterer Folge noch an den Markt angepasst wird.

Die Wertermittlung von Eigentumswohnungen erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren.
Hierbei wird lediglich auf Marktdaten zuriickgegriffen.

Land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften erhalten eine pauschale Bewertung (z.B. 1
Euro pro Quadratmeter). Wirtschaftsgebdude werden nur im Falle von Foérderungen
beurteilt.

Gewerbeobjekte werden nach dem Ertragswertverfahren beurteilt. Bei
Industrieunternehmen wird vor allem die Nachnutzbarkeit des Betriebes und die Umsatze
bzw. fiktiven Gewinne betrachtet. Die Beurteilung von Gastwirtschaften erfolgt nach dem
Umsatzpachtverfahren, bei dem die Umsatze der letzten und nachsten 3 Jahre betrachtet
werden. Zusatzlich erfolgt die Begutachtung der Ausstattung, ein Vergleich mit dahnlichen
regionalen Objekte etc.

Fir die Beurteilung von Sonderobjekten wie Eigenjagden, Schidsser, Kraftwerke, Fernwarme
und andere spezielle Liegenschaften werden externe Gutachter (Sachverstdandige)

beauftragt. Der Grund dafir liegt in der rechtlichen Verantwortung.

Die Ergebnisse der Bewertung sind aus Haftungsgriinden fir Kunden nicht einsehbar. Daten
werden aus Datenschutzgriinden auch nicht an andere Banken weitergeleitet, sodass die
Liegenschaft jedes Mal neu bewertet werden muss, sollte der Kunde eine andere Bank
kontaktieren. Der Datenzugang stellt generell ein grofRes Problem dar. Die Verwaltung
obliegt verschiedensten Institutionen, was keinen zentralen Zugriff ermoglicht. Auch stehen
oftmals keine genauen Informationen Uber das Objekt wie z.B. Alter oder
SanierungsmaBnahmen zur Verfligung. Bewertungsunterschiede von bis zu 40 % sind keine
Seltenheit. Allgemeine Statistikwerte missen lokal angepasst werden. Generell flieRt viel
Erfahrung der Gutachter in das Bewertungsergebnis mit ein. Somit ist die Bewertung
ausgesprochen subjektiv, vom jeweiligen Bewerter und zusatzlich auch vom Auftraggebers

selbst abhangig.
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Eine Alternative zur individuellen Bewertung bieten Massenbewertungssysteme, die von den
Banken selbst entwickelt wurden bzw. von privaten Unternehmen wie z.B. jenes von Data

Science bereits zur Verfliigung stehen (siehe Abschnitt 5.4. Massenbewertungssysteme).

5.3. Bewertung durch Sachverstandige

Individuelle Liegenschaftsbewertungen durch Sachverstandige werden im Falle von privaten
Liegenschaftsverkdufen, Erbschaften, Zwangsversteigerungen, bei der Bewertung von
Sonderobjekten (z.B. Industrieobjekte, Schldsser), Verlassenschaften, der Beurteilung von
Schaden durch Naturereignisse u.a. durchgefihrt. Fiir jedes Land bzw. jeden Bezirk steht
eine gewisse Anzahl von Sachverstandigen mit unterschiedlichen Bewertungsschwerpunkten
zur Verfligung, die von Bezirkshauptmannschaften, Gerichten, Finanziamtern, Notare,
Banken oder auch von Privatpersonen beauftragt werden kdnnen. Die Bewertung selbst ist

ausgesprochen umfangreich und nimmt einige Zeit in Anspruch.

Beinahe alle Sachverstindige in Osterreich halten sich an das Bewertungsschema nach
Kranewitter. Dabei werden die Standardmethoden der Immobilienbewertung, das
Vergleichswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren meist in Kombination angewendet. Als

gesetzliche Vorgabe ist das Liegenschaftsbewertungsgesetz zu beachten.

Der Sachverstandige greift bei der Bewertung auf eine beachtliche Anzahl von Daten zurlick.
Eine Abfrage des Grundbuchs, des Katasters und diverser Plane steht am Beginn der
Datenerhebung. In den Bauakten der Gemeinden und an den Bauamtern finden sich neben
Baupldnen auch Bau- und Beniitzungsbewilligung. Flachenwidmungspldne werden ebenfalls
direkt bei der Gemeinde erhoben, da diverse oOffentliche Geographische
Informationssysteme keine Rechtsgiltigkeit besitzen. Marktdaten (u.a. Grundstiicks-, und
Gebaudepreise) kdnnen aus kostenpflichtigen Datenforen wie z.B. ImmoNetZT abgefragt
werden. Daneben liefern die Bodenwertetabellen des  Finanzamtes, der
Immobilienpreisspiegel der WKO, der Liegenschaftspreisspiegel von MANZ weitere
Informationen. Bei gewerblichen Bewertungsgegenstanden wird auf den Gewerbeakt der
Bezirkshauptmannschaft zuriickgegriffen. Der Verdachtsflichenkataster wird ebenfalls
herangezogen. Eine Besichtigung der Liegenschaft vor Ort gehort zum Standardprozedere.
Dabei wird der Zustand des Objekts vom Keller bis in den Dachboden genauestens beurteilt

und ein Faktor von 1 bis 5 vergeben. Je nach Auftrag wird auch das gesamte Interieur des

50



5. Liegenschaftsbewertung in Osterreich

Gebdudes aufgenommen. Aus Alter und Renovierungszustand |dsst sich die
Restnutzungsdauer abschdtzen und ein Neubauwert bzw. Neuerrichtungskosten aus

Tabellen ermitteln.

Bei der Verarbeitung und Beurteilung all dieser Daten geht vor allem auch das Wissen des
Sachverstandigen Uber lokale Gegebenheiten (z.B. Lagefaktoren) ein. Dieser subjektive Anteil
fihrt manchmal zu einer Abweichung der einzelnen, durch unterschiedliche Gutachter

erzielten Bewertungsergebnisse.

5.4. Massenbewertungssysteme

Wie bereits im Abschnitt 5.2. Bewertungssysteme der Banken erwahnt, existieren bereits
marktfahige Massenbewertungssysteme, die schon fiir diverse praktische Anwendungen
eingesetzt werden konnen. Als Beispiel ist das Massenbewertungssystem des privaten

Unternehmens DataScience zu nennen.

DataScience arbeitet schon seit einigen Jahren an der Entwicklung und Verbesserung eines
vollstandig automatisierten Immobilienbewertungssystems. Die Grundlage des Systems
bilden die altbekannten Immobilienbewertungsmethoden Vergleichswert-, Sachwert- und
Ertragswertverfahren. Eine Bewertung von Wohnhausern, land- und forstwirtschaftlichen
Liegenschaften und Industrieobjekten ist moglich (keine Sonderobjekte!). Eingang in die
Bewertung finden beinahe alle Faktoren, die auch bei einer individuellen Methode
verwendet werden, wie Verkaufsdaten, Lageparameter (u.a. Verkehrsanbindungen,
Larmbelastung usw.) oder Gebdudedaten (u.a. Alter, Zustand usw.). Dahinter stehen eine
Reihe von statistischen Modellen, die eine optimale Anpassung ermoglichen. Die Modelle
sind groRtenteils bereits fiir ganz Osterreich verfiigbar, werden aber laufend verfeinert und
angepasst. Die Eingangsdaten stammen aus diversen offentlichen Quellen wie z.B. dem
Grundbuch, aus welchem Daten mittlerweile vollautomatisch ausgelesen werden kénnen.
Verkaufsdaten (u.a. Kaufpreis, Bauobjekt, Alter, Adressen, Koordinaten usw.) werden aus der
Maklerdatenbank justimmo ausgelesen. Die Erhebung, Aufbereitung und Analyse von
bewertungsrelevanten Daten ist bei weitem noch nicht abgeschlossen und wird noch einige
Zeit in Anspruch nehmen. Die Vergleichswertdatenbank wird monatlich aktualisiert und die
Statistikmodelle quartalsweise angepasst, womit eine bestandige Aktualitat gewahrleistet

ist. Die benutzerfreundliche Software ermdglicht es dem Kunden zwischen verschiedenen
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Bewertungsmethoden wadhlen, die von einer quick-Schnellbewertung bis hin zu

ausfiihrlichen Immobilienanalysen reichen.

Kunden des Unternehmens sind neben Banken, Bautrdgern, 6ffentlichen Institutionen, auch
diverse Statistikunternehmen. So werden beispielsweise die Immobilienpreisindices der
Statistik Austria von DataScience zur Verfiigung gestellt. Das Massenbewertungssystem wird
auch bereits von Sachverstandigen verwendet. Allerdings erfolgt die Bewertung hier nur
testweise und noch kostenfrei. Vor allem sind Haftungsgriinde ausschlaggebend, weshalb

die individuelle Bewertung noch nicht ganzlich durch die Massenbewertung ersetzt wurde.
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6. Bewertungsrelevante Daten in Osterreich

6.1. Einleitung

Osterreich verfiigt tiber eine betrichtliche Anzahl von Daten, die fiir eine Massenbewertung
von Liegenschaften genutzt werden kénnen. Die Daten werden sowohl von offentlichen, als
auch privaten Institutionen gesammelt und verwaltet. In diesem Kapitel soll eine Ubersicht
Uber die verschiedenen Daten, liber ihre Verfligbarkeit, ihren Umfang, ihre Qualitat, ihr
Format und ihre Relevanz fiir die Massenbewertung von Liegenschaften gegeben werden.
Auch die Probleme, die sich im Zusammenhang mit den Daten ergeben, werden diskutiert.
Genau beschrieben sind nur jene Daten, welche fir das praktische Beispiel in Kapitel 8
verwendet wurden und jene, die fiir eine Bewertung in Osterreich definitiv relevant wiren.

Alle Gibrigen Daten sind lediglich kurz erwdhnt.

6.2. Datenulbersicht

Tabelle 3 zeigt eine Auflistung der Daten, welche in Osterreich verfiigbar sind und fiir eine
Massenbewertung von Liegenschaften genutzt werden konnten. Diese umfassen sowohl
offentliche, als auch private Daten und reichen von einer Vielzahl von Geodaten Uber
rechtliche, wirtschaftliche Daten, bis hin zu sozialokonomische Informationen. Daten, welche
definitiv fir ein Bewertungssystem nach schwedischem Vorbild benétigt werden, sind gelb
hinterlegt. Kataster und Grundbuch bilden dabei mit den detaillierten
Gebdudeinformationen die Grundlage. Markt- und Unternehmensdaten sind ebenfalls
essentiell. Flachenwidmungs- und Bebauungsdaten gehen als Information fir der
Klassenzuordung in die Bewertung mit ein. Boden-, land- und forstwirtschaftliche Daten, und
Gewadsserinformationen (Meer- oder Seezugang?) werden neben diverser anderer
Lageparameter in die Bewertung miteinbezogen. In Osterreich stehen zusitzlich noch
weitere Daten zur Verfigung. Allerdings sind einige dieser Daten zwar fir eine
Einzelbewertung relevant, konnen aber bei einer Massenbewertung aufgrund ihrer
Individualitat nicht miteinbezogen werden. Dazu gehdren auch Informationen von
regionalen Befundaufnahmen und Erfahrungen durch Gesprdche mit in der Region tatigen

Maklern, Banken, Objektmanagern, Verwaltern etc.
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Beschreibung Verfiigbarkeit
Kataster/DKM Darstellung Grundstiicksverhaltnisse BEV
Grundbuch Rechtliche Eigentumsverhaltnisse BMJ

Gebdudedaten und Wohnungsregister

Alter, Zustand etc. von Gebduden, Wirtschaftsdaten

Gemeinden, Statistik Austria,..

Adressregister

Ubersicht aller gemeldeten Adressen

Gemeinden, Statistik Austria, BEV,...

Flachenwidmungs-, Bebauungs-, Gefahrenzonenpldne

Raumliche Gliederung, Bebauungssituation,..

Gemeinden, Lander

Topographische und topologische Daten

Luft-, Satellitenbilder, Orthophotos, DGM/DHM

BEV, Lander, Google Maps, LFRZ, Privat,...

Gewadsserdaten Waserinformationssysteme, Wasserbuch, HQ- UBA, Lénder, Gemeinden
Anschlagslinien, Berichtsgewassernetz
Leitungskataster Versorgungs- und Entsorgungsleitungen Gemeinden, Energieanbieter,...

Land- und forstwirtschaftliche Daten

Landwirtschaftliche Nutzung, Produktionsdaten,

LFRZ, AMA, Finanzamt

Bodendaten

Bodennutzung, Bodenqualitat, Bodenbedeckung,..

LFRZ, BEV

Verdachtsflachenkataster, Altlastenatlas

Umweltbelastete Gebiete

UBA

Spezielle Umweltinformationen

Klima, Luftqualitat, Naturschutz,...

UBA, ZAMG, Lander,...

StraRen- und Verkehrsdaten

StraRRenatlas, GIP-Verkehrsdaten

TomTom, Navteq, Bund, Lander,
Gemeinden,...

Larmkarten Lokale Larmbelastung Lédnder, Stadte, ASFINAG
Marktdaten Transaktions-, Angebotsdaten, Kaufpreissammlungen | GB, Notare, Wirtschaft, Makler, Privat,...
Unternehmensdaten Innerbetriebliche Informationen, Produktionsdaten,.. Finanzamt, Statistik Austria, Wirtschaft

Sozialokonomische Daten

Arbeitsmarkt, Firmen/Arbeitsstatten, Bevélkerung,
Steueraufkommen, Bildung, Kultur, Soziales,
Gesundheit, Preise, Produktion/Bauwesen,...

Statistik Austria

Private (Geo)Daten

Verschiedenste Sammlungen von (Geo)Daten

Privat

Tabelle 3: Ubersicht der verfiigbaren Liegenschaftsdaten in Osterreich (verdndert nach Muggenhuber et al., 2015).

54




6. Bewertungsrelevante Daten in Osterreich

6.2.1 Kataster

Der Kataster dient zur Darstellung der tatsachlichen Grundstiicksverhaltnisse im gesamten
dsterreichischem Staatsgebiet. Grundsitzlich unterscheidet man in Osterreich zwei Formen
des Katasters: den Grundsteuerkataster, welcher seit dem Jahre 1817 zur Besteuerung von
Grund und Boden existiert und den Grenzkataster, der vornehmlich zur Sicherung der
Grundstiicksgrenzen im Jahre 1969 eingefiihrt wurde. Eine Uberfiihrung von Grundsteuer- in
den Grenzkataster ist bis jetzt nur teilweise erfolgt. Fir die Fihrung und Verwaltung des
Katasters ist das Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen mit den jeweiligen

Vermessungsamtern zustandig (Twaroch, 2010).

Der Kataster setzt sich aus drei Teilen zusammen: der Katastralmappe als Kartenwerk, dem
Grundstiicksverzeichnis als Buchwerk und den technischen Unterlagen als Zahlenwerk. Die
Katastralmappe ist in digitaler Form vorhanden (Digitale Katastralmappe = DKM) und
beinhaltet Grundstlicksgrenzen, Grundstiicksnummern, Gebdudegrenzen, Nutzungsgrenzen
und Nutzungssymbole, Sonstige Linien, Symbole und Beschriftungen, Grenzpunkte und
Festpunkte. Im Grundstilicksverzeichnis sind die Grundstiicksnummer, die Benltzungsarten
und -abschnitte, das GesamtflichenausmaR des Grundstiicks, das Flachenausmall der
einzelnen Benitzungsabschnitte und sonstige Angaben zur leichteren Kenntlichmachung,
wie Benennung von Strallen-, Weg-, Eisenbahn- und Wasserbauanlagen, fir jedes
Grundstiick enthalten. Nummer, Nutzung, Flache, Adresse, Kennzahl des Bodenwertes,
Qualitdatsmerkmal rechtlicher und technischer Art, Herkunft und Verknlpfung zu den
Eigentimerdaten des Grundbuchs durch die Angabe der Einlagezahl werden fir jedes
Grundstlick vermerkt. Die technischen Unterlagen als drittes Glied umfassen
Koordinatendatenbanken der Grenz- und Festpunkte, das Geschaftsregister mit den
Plandokumenten zur Um- und Neubildung von Grundstiicken, die Regionalinformation mit
bodenbezogenen Informationen und das Adressregister mit einem raumlichen Bezug der
vergebenen Adressen durch Geocodierung. Das Adressregister bildet die Basis fiir das

Zentrale Melderegister und das Adress-Gebaude-Wohnungsregister (Twaroch, 2010).

Katasterdaten sind 6ffentlich und somit fiir jedermann zuganglich. Eine Einsichtnahme ist bei
den zustandigen Vermessungsamtern, Uber das Internetportal des BEV oder Uber diverse

Abfragesysteme von befugten Personen z.B. die Ingenieurkonsulenten fir
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Vermessungswesen moglich. Die Katastralmappe kann entgeltlich als DXF-Datei bezogen
werden, das Grundstlicksverzeichnis (mit oder ohne Eigentimerdaten) und das
Geschaftsfallverzeichnis als CSV-Dateien. Auch das Urkundenarchiv der Vermessungsamter,

welches im Moment digitalisiert wird, ist bereits teilweise digital verfiigbar.

Die Qualitat des osterreichischen Katasters kann im internationalen Vergleich grundsétzlich
als sehr gut eingestuft werden. Allerdings sind die Verzeichnisse nicht ganzlich frei von
Fehlern. Es ist unter anderem darauf zu achten, dass die Umbildung von analogen
Mappenblattern zur digitalen Katastralmappe mit einem gewissen Qualitatsverlust
einherging und auch jeder andere Einarbeitungsschritt von analogen Daten mit Fehlern
verbunden sein kann. Mappenabschnitte, die seit ihrer Anlegung nicht mehr vermessen
wurden, miissen ebenfalls mit Vorsicht betrachtet werden. Grundsticksflachen sind oftmals
nur graphisch berechnet und stimmen nicht mit der tatsdchlichen Flache in der Natur
Uberein. Gebdaude wurden meist nur aus Luftbildern digitalisiert und stellen somit nicht die
wahren Gebaudefldchen dar. Auch Nutzungsgrenzen verandern sich standig und sind daher
nicht immer auf dem aktuellen Stand. Das Problem der Nicht-Aktualitat tritt aufgrund von

birokratischen Versaumnissen auch bei den Adressen auf.

Fiir eine Massenbewertung von Liegenschaften bildet der Kataster eine wertvolle Grundlage.
Daten konnen groRtenteils direkt in GIS-Systeme (ibernommen werden und stellen die Basis
fiir das Bewertungsverfahren und die Visualisierung dar. Uber die Grundstiicksnummer und
den raumlichen Bezug ist es moglich verschiedenste Daten miteinander zu verkniipfen. Auch
die Verbindung mit dem Grundbuch ist glnstig. Die Katastralmappe ermdglicht eine
Darstellung des Bewertungsgebietes. Grundstlicks- und Gebédudeflichen flieRen als
Wertefaktoren in das Verfahren mit ein. Nutzungsarten kénnen fir eine Klassifizierung der
Liegenschaften verwendet werden. Die Ertragsmesszahl ist fir die Bewertung von

landwirtschaftlichen Liegenschaften heranzuziehen.

6.2.2 Grundbuch

Im Grundbuch sind alle Grundstiicke Osterreichs mit den an ihnen bestehenden privaten
Rechte und Verpflichtungen enthalten. Hauptzweck des Grundbuchs ist die zivilrechtliche
Absicherung von bodenbezogenen Anspriichen. Im Unterschied zu anderen Landern wie z.B.

Schweden wird das Grundbuch in Osterreich getrennt vom Kataster gefiihrt. Anderungen im

56



6. Bewertungsrelevante Daten in Osterreich

Grundbuch kénnen allerdings nur in Ubereinstimmung mit dem Kataster d.h. mit einem
Bescheid des Vermessungsamtes durchgefiihrt werden. Die Verwaltung des Grundbuchs

obliegt den jeweiligen Bezirksgerichten (Twaroch, 2010).

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung, einem Verzeichnis der
geldschten Eintragungen und diversen Hilfsverzeichnissen, wie dem Tagebuch. Fiir jedes
Grundstlick existiert im Hauptbuch eine Grundbuchseinlage mit einer definierenden
Einlagezahl (EZ), wobei mehrere Grundstiicke mit denselben Eigentums- und
Belastungsverhaltnissen zusammengefasst werden (Grundbuchskoérper). Das Hauptbuch
gliedert sich in das A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt (Eigentumsblatt) und dem C-
Blatt (Lastenblatt). Das A-Blatt enthélt die Daten aller Grundstiicke eines Grundbuchkérpers
wie Grundsticksnummer, optional Grenzkatasterhinweis, Benlitzungsart, Grundstiicksflache,
Grundstiicksadresse und Gesamtflache der Liegenschaft (Al1-Abteilung), sowie die mit dem
Liegenschaftseigentum verbundenen Rechte, Verdanderungen am Grundbuchskorper,
offentlich-rechtliche Beschrankungen und Lasten (allerdings nicht zwingend). Im B-Blatt sind
die Eigentlimerdaten, wie Name, Geburtsdatum und Wohnadresse vermerkt. Das C-Blatt
beinhaltet alle Belastungen, die mit der Liegenschaft verknlipft sind z.B. Pfandrechte,
Dienstbarkeiten, Verduflerungs-und Belastungsverbote, Vor- und Wiederverkaufsrechte.
Unterlagen, die zu einer biicherlichen Eintragung flihrten, bilden die Urkundensammlung.
Diese wird zwar bereits elektronisch verwaltet, viele Urkunden sind jedoch noch immer nur
in Papierform vorhanden. Das teilweise digitale Verzeichnis der geléschten Eintragungen
enthalt alle ungliltig gewordenen und im Hauptbuch geldschten Eintragungen. Das Tagebuch
bildet das Geschaftsregister des Grundbuchgerichts. Wie bereits erwdhnt, wird das
Grundbuch getrennt vom Kataster gefiihrt. Allerdings existiert ein Bindeglied zwischen dem
Grundbuch und dem Kataster, die sogenannte Grundstiicksdatenbank. Sie beinhaltet das

Hauptbuch des Grundbuchs und das Grundstilicksverzeichnis des Katasters (Twaroch, 2010).

Wie der Kataster ist auch das Grundbuch o6ffentlich zuganglich. Als einzige Einschrankung
kann aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Suche nach Eigentiimern durchgefiihrt
werden.  Grundbuchsdaten kdénnen beim  Grundbuchsgericht, im  zustandigen
Vermessungsamt und auch bei diversen Befugten wie den Ziviltechnikern fir

Vermessungswesen gegen Entgelt abgefragt werden. Die Daten des Hauptbuchs sind
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mittlerweile allesamt digital vorhanden (z.B. Abfrage als CSV-Datei). Alle Ubrigen Daten

werden erst seit kurzem digital gefiihrt und sind teilweise nur in analoger Form auffindbar.

Grundsatzlich ist die Qualitdt des Grundbuchs als gut einzustufen. Allerdings werden
Grundbuchsdaten nur auf Antrag des betroffenen Grundeigentiimers gedandert. Adressen
sind daher oftmals nicht mehr aktuell. Die angegebenen Grundstiicksflaichen wurden haufig
graphisch ermittelt und stimmen nicht mit der Natur Gberein. Auch besteht eine Diskrepanz
zwischen Flachen des Katasters und des Grundbuchs aufgrund von nicht biicherlich
durchgefiihrten Planen. Des weiteren ist zu beachten, dass oftmals im Grundbuch Personen
angegeben sind, die bereits verstorben sind. Die angegebene Benlitzungsart muss nicht der

Widmungsart im Flachenwidmungsplan entsprechen.

Das Grundbuch beinhaltet die rechtlichen Pflichten, die mit einer Liegenschaft verknipft
sind und somit einen entscheidenden Einfluss auf deren Wert besitzen. Fir eine
Massenbewertung von Liegenschaften sind vor allem die Daten des Hauptbuchs relevant.
Eigentumsverhaltnisse und Belastungen wie z.B. ein Wohnrecht sind Wertefaktoren, die in
ein Massenbewertungsmodell einflieRen. Da die Daten des Hauptbuchs digital vorhanden

sind, konnen sie direkt in ein Bewertungssystem auf GIS-Basis eingearbeitet werden.

6.2.3 Adress-, Gebaude- und Wohnungsdaten

6.2.3.1 Adress-, Gebdude-, Wohnungsregister (AGWR)

Eine umfassende Quelle fir Gebdudedaten ist das Adress-Gebdude-Wohnungs-Register.
Dieses setzt sich aus dem Adressregister, welches vom Bundesamt fir Eich- und
Vermessungswesen (BEV) gefiihrt wird und dem Gebaude-Wohnungs-Register zusammen,
welches von Statistik Austria verwaltet wird. Das BEV war auch jene Organisation, welche ein
Register aller Adressen von Osterreich in Auftrag gegeben hat (siehe Adressregister des
Katasters). Durch Hinzufligen von unterschiedlichen sekundaren Datenquellen ist daraus

schrittweise das AGWR entstanden (Statistik Austria, 2016).

Das Adressregister beinhaltet alle rechtsgiiltigen dsterreichischen Adressdaten, wie sie von
den Gemeinden vergeben wurden. Es sind unter anderem folgende Daten gespeichert:
Gemeindename, Ortschaftsname, Stralenname, Zustellort, Orientierungsnummer (Haus-,

Konskriptions- oder Grundstiicksnummer), Katastralgemeindename, Grundstlicksnummer
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(Hauptgrundsticksnummer bzw. weitere Grundsticksnummern), Grundbuchnummer und
Einlagezahl, GIS-Koordinate des Hauptgrundstiickes, auf das sich die Adresse bezieht,
Eignung fiir Wohnzwecke, Hofname (soweit vorhanden), Adressstatus (aktive, inaktive bzw.
nie existente Adresse), Referenzkey (optional), Gemeindekennziffer, Ortschaftskennziffer,
StraBenkennziffer, Katastralgemeindenummer, Adresscode, Postleitzahl, Zahlsprengel,
Meridian der GIS-Koordinate. Den Adressen sind Koordinaten zugewiesen, wodurch die
Adressen einen dullerst wertvollen raumlichen Bezug erhalten. Das Gebdaude-
Wohnungsregister enthdlt neben den Adressen aus dem Adressregister, Informationen zu
den zugehorigen Gebauden (Nutzungsart, Alter, Zustand etc.), Daten von BaumalRnahmen
sowie Informationen zu Nutzungseinheiten. Folgende Daten werden gespeichert: Status
(aktiv, Abbruch, nie existent), Bauperiode, Errichtungsdatum, Eigentimertyp, Gebdudehohe,
Bruttorauminhalt,  Uberbaute  Grundfliche, Bruttogrundfliche des Gebé&udes,
Bruttogrundfliche pro Gescholl, GeschoRe oberirdisch, GeschoBe unterirdisch,
GeschoBhohen, Bauweise pro Geschol3, Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung,
Elektrizitatsversorgung, Niederschlagswasser, Anschluss an Gasnetz, Abfallentsorgung,
Warmebereitstellung (zentral, dezentral), Warmebereitstellungssystem, Betriebsweise, Art
des Brennstoffs, Warmeabgabesystem, Warmwasseraufbereitung, BelUftung,
Energiekennzahl It. Energieausweis, Gebdaudefunktion, Gebdaudenutzung, Aufzug im Gebdude
vorhanden, Referenzkey (optional), Gebdude durch Gemeinde (iberprift, Objektnummer,
Gebdudeeigenschaft, Nettogrundflaiche des Gebdudes, Nettogrundfliche pro GeschoR,
Verbaute Flache (gem. BEV), Anzahl der Personen mit Hauptwohnsitz (gem. ZMR), Anzahl
der Personen mit Nebenwohnsitz (gem. ZMR). Grundsatzlich wird zwischen einem zentralen
GWR, welches vor allem statistischen Zwecken dient und einem lokalen GWR auf
Gemeindeebene, welches fiir verwaltungstechnischen Zwecke vorgesehen ist, unterschieden

(Statistik Austria, 2016).

Die Daten von Statistik Austria sind nicht génzlich der Offentlichkeit zuganglich. Produkte aus
den oben angefiuhrten Daten fiir einen bestimmten Stichtag (z.B. diverse Statistiken) kénnen
bei Statistik Austria gegen ein Entgelt erworben werden, nicht jedoch die Rohdaten. Bezahlt
wird somit nur fir den Aufwand der Auswertung. Aus Datenschutzgriinden dirfen keine
Einzeldaten abgegeben werden, dazu zdhlen auch einzelne Gebdude oder Wohnungen. Die
Daten werden daher nur aggregiert abgegeben. Die kleinste Gebietseinheit dafiir ist der

regionalstatistische Raster, eine geometrische Gebietseinheit, bei der die Gebdude nach der
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Lage ihrer Koordinate einer Rasterzelle zugeordnet werden. Rasterdaten sind
kostenpflichtig. (Kostenlosen) Zugriff auf die Daten des AGWR haben lediglich diverse
Behorden, die Lander, verschiedene Bundesministerien und das Bundesdenkmalamt. Uber
das Internetportal Adress-GWR-Online kann auf das AGWR zugegriffen werden und eine
Suche nach Adressen sowie Bauvorhaben und nach dem Anderungsdatum durchgefiihrt
werden. Das Portal dient auch den Gemeinden als Aktualisierungsmoglichkeit ihrer lokalen

Daten (Statistik Austria, 2016).

Eine der groRten Herausforderungen des Adress-Gebdaude-Wohnungs-Registers ist die
Datenqualitat. Es besteht eine Meldepflicht der Gemeinden fiir Bautatigkeiten und somit
Anderungen des AGWR. Meldeausfille sind jedoch keine Seltenheit. Auch treffen Daten
aufgrund des osterreichischen Blrokratieaufwandes oftmals mit groRer Verzogerung bei
Statistik Austria ein. Somit ist weder die Aktualitdt, noch die Vollstandigkeit des Registers
gewadhrleistet. Weiters ist zu beachten, dass das Register nur Grundstiicke mit Bauobjekte
betrifft. Grundstiicke ohne Objekte (z.B. Landwirtschaftliche Flachen) d.h. ohne Adresse
werden darin nicht angefiihrt. Die Produkte des AGWR (z.B. Hauserpreisindex) sind fiir eine

detaillierte lokale Bewertung nicht geeignet, das sie auf regionale Entwicklungen abzielen.

Trotz der Probleme bezlglich der Datenqualitit wdre das AGWR fir ein
Massenbewertungssystem eine wertvolle Datenquelle, da es das einzige Register in
Osterreich ist, welches Gebiudedaten enthilt, die das gesamte Bundesgebiet umfassen.
Eine Anpassung der Daten an die aktuellen Verhiltnisse, sowie ein geringerer zeitlicher
Abstand zwischen den Aktualisierungen, ware jedoch unerladsslich fir ein funktionierendes

Massenbewertungssystem.

6.2.3.2 Sonstige Quellen von Gebdaudedaten

Eine weitere Quelle fiir Gebdudedaten bieten diverse Datensammlungen auf Landes- bzw.
Gemeindeebene. Als Beispiel dafiir ist die ,Open-data-Initiative” bzw. ,,Open-government-
Initiative“ der Stadt Wien zu nennen. Uber das Datenportal data.gv.at konnen
Gebadudeinformationen kostenlos in verschiedensten Formaten bezogen werden. Allerdings
sind diese Daten nicht einheitlich flichendeckend fiir ganz Osterreich erhiltlich (siehe

Abschnitt 1.2.17).
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Auch Gemeinden besitzen haufig eine lokale Datenbank, die meist aktueller und
umfangreicher als das zentrale AGWR ist. Der Zugriff ist wiederum nicht 6ffentlich und

Unterschiede im Datenformat sind moglich.

6.2.4 Flachenwidmungs-, Bebauungs-, und Gefahrenzonenplane

Der Flichenwidmungsplan ist in Osterreich das wichtigste Instrument der ortlichen
Raumplanung. Die Grundlage bildet die Katastralmappe. Alle Flachen des Bundesgebietes
sind durch den Flachenwidmungsplan rdumlich zu gliedern und Widmungsarten
entsprechend den Erfordernissen festzulegen. Generell wird zwischen den Widmungen
Bauland, Verkehrsflichen und Grinland (wiederum unterteilt in verschiedene
Untergruppen) unterschieden. Uberdrtliche PlanungsmaRnahmen (z.B. Verkehrsplanungen,
Nutzungsbeschrankungen aufgrund von Bundes- oder Landesgesetzen, Vorbehaltsflachen,
Aufschlielungszonen) sind im Flachenwidmungsplan gekennzeichnet. Der Bebauungsplan
enthdlt alle Einzelheiten zur Bebauung und AufschlieBung wie Widmungen, Fluchtlinien,
Bauklassen, Bauweisen, Festsetzungen etc. Gefahrenzonenpldne geben Auskunft Gber das
Gefdhrdungspotential durch Naturgefahren wie Hochwasser, Hangrutschungen und
Lawinen. Flachenwidmungs- und Bebauungsplane fallen in den Zustdndigkeitsbereich der
Gemeinden und werden in unregelmaRigen Abstianden per Gemeindeverordung von
Raumplanungsbiiros aktualisiert. Gefahrenzonenplane werden vom Bundesministerium fir
Nachhaltigkeit und Wirtschaft herausgegeben und von der Wildbach- und

Lawinenverbauung gefiihrt (Kanonier, 2015; Rosenthaler, 2016).

Flachenwidmungs- Bebauungs- und Gefahrenzonenpldne liegen ganzlich in digitaler Form
vor, umfassen das gesamte Bundesgebiet und sind 6ffentlich zugédnglich. Die Erhebung der
Plane kann direkt beim Gemeindeamt bzw. beim zustdndigen Magistrat erfolgen. Der
Bebauungsplan liegt ebenfalls bei der Baubehdrde auf. Gefahrenzonenpldne konnen direkt
bei der Wildbach- und Lawinenverbauung bezogen werden. Des weiteren bieten
Geographische Informationssysteme der Lander einen bequemen Zugang zu den Daten Uber
die jeweiligen Internetportale. Allerdings dirfen diese Daten nicht fiir kommerzielle Zwecke

verwendet werden und auch die Aktualitat ist nicht ganzlich gewahrleistet.

Die Qualitat der osterreichischen Flachenwidmungs- Bebauungs- und Gefahrenzonenplane

ist, was Aktualitidt und Vollstindigkeit betrifft als sehr gut einzustufen, da Anderungen rasch
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in die digitalen Plane eingearbeitet werden. Allerdings ist zu beachten, dass die Plane nach
den jeweiligen Raumordnungsgesetzen der Ldnder erstellt sind und somit Unterschiede
bezlglich des Inhalt aufweisen kénnen. Eine Zusammenfiihrung der landesspezifischen Plane
in eine zentrale Datenbank ware auch hierbei notig. Die digitalen Plane erméglichen eine
direkte Einbeziehung in ein Massenbewertungssystem. Zum Beispiel konnen Informationen
des Flachenwidmungsplanes beziglich der raumlichen Nutzung fir die Unterteilung des zu
bewertenden Gebietes in Klassen genutzt werden. Die Pldne sind auch als rechtliche
Informationsquelle z.B. Gefahrenzonenplane als Information (iber die Bebaubarkeit von

Liegenschaften anzusehen.

6.2.5 Topographische und topologische Daten

Das Angebot an offentlich zuganglichen topographischen und topologischen Kartenwerken
ist ausgesprochen umfangreich. Internationale Dienste wie z.B. Google Maps stellen
topographische Karten zur Verfliigung. Aktuelle und historische Luft- und Satellitenbilder,
Orthophotos sowie Digitale Gelande-/Hohenmodelle kénnen beim Bundesamt fiir Eich- und
Vermessungswesen (BEV) gegen Entgelt von jedermann bezogen werden. Alle Bundeslander
bieten in ihren geographischen Informationssystemen topographische und topologische
Daten, die allerdings nicht fir kommerzielle Zwecke genutzt werden diirfen. Auch beim
Land-, forst- und wasserwirtschaftliches Rechenzentrum (LFRZ) und weiteren privaten
Unternehmen ist ein Erwerb dieser Daten moglich. Kartenwerke sind in die WMT-Services
verschiedener GIS-Programme integriert. Die Offentliche Internetplattform basemap.at

bietet Luftaufnahmen von Objekten.

Die Qualitat der angebotenen Daten, vor allem jene der o6ffentlichen Institutionen, ist
ausgesprochen zufriedenstellend. Die Aktualitat ist gegeben und die Daten sind flr das
gesamte Osterreichische Staatsgebiet verfiigbar. Lediglich ein Unterschied in der Auflésung

kann zwischen entgeltlichen und unentgeltlichen Daten vermerkt werden.

Fiir ein Massenbewertungssystem sind die Daten insofern relevant, als dass sie zur
graphischen Darstellung der Bewertungsergebnisse genutzt werden. Aber auch die Ableitung
von land- und forstwirtschaftliche Daten wie z.B. Bodennutzungen oder Baumhdhen ist

moglich. Die Gebadudeflachen des Katasters sind ebenfalls noch grofStenteils aus Luftbildern
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abgeleitet. Dadurch ergeben sich jedoch Unterschiede zur tatsdchlichen Gebaudeflache, die

sich auf das aufgehende Mauerwerk bezieht.

6.2.6 Gewasserdaten

Das Umweltbundesamt bietet umfangreiche Datensammlungen zu den 0Osterreichischen
Gewadssern. Die breite Palette an oOffentlich zugdnglichen Daten reicht vom
Wasserinformationssystem, (iber Gewadsserzustandsiiberwachung und Informationen zu
Grundwasser- und Oberflachenwasser bis hin zu Hochwasserrisiko- und hydrochemischen
Karten. Im Bundesberichtsgewéssernetz sind die Gewésser Osterreichs (Fliisse, Biche, Seen)
raumlich erfasst. Die Daten sind jedoch noch nicht vollstandig. Kartenwerke werden im WISA
WebGIS bzw. tber das INSPIRE-Geoportal der Offentlichkeit zuginglich gemacht. Das
Wasserbuch ist eine offentliche Datenbank wund liegt bei den jeweiligen
Bezirksverwaltungsbehdrden bzw. bei den jeweiligen Amtern der Landesregierungen auf.
Neben rechtlichen und technischen Informationen zu wasserrechtlich bewilligten
Wassernutzungsanlagen, finden sich Ausweisungen von Hochwasserabflussgebieten, sowie
Wasserschutz- und Schongebieten. Der Datenzugang ist auch Uber Internetportale der
Landes-GIS moglich. Es wird jedoch auf einigen Internetportalen darauf hingewiesen, dass
die Wasserbuchsdaten teilweise veraltet sind und somit erhebliche Nachbearbeitungen der
Datenbestande noétig sind. HQ-Anschlaglinien werden in den Geographischen
Informationssystemen der Lander als Kartenwerke veroffentlicht. Des weiteren stellt das
Internetportal data.gv.at eine Vielzahl von Gewasserinformationen kostenfrei der

Offentlichkeit zur Verfiigung.

Aus den Gewadsserdaten kdnnen bedeutende Lageparameter fir die Massenbewertung von
Liegenschaften abgeleitet werden. Raumliche Daten haben hierbei eine grolRe Bedeutung. In
Schweden ist vor allem der Zugang bzw. die Ndhe zum Meer oder zu einem See ein
wertbeeinflussendes Kriterium. In Osterreich wird der Wert einer Liegenschaft durch die
Lage in der Ndhe eines Sees ebenfalls aufgewertet. Liegenschaften in der Nahe von Flissen

und Bachen sind aufgrund der Hochwassergefahr haufig niedriger einzustufen.
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6.2.7 Leitungskataster

Informationen Uber Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind bei unterschiedlichen
Institutionen gespeichert. Die jeweils zustandigen Energieanbieter besitzen Daten (iber das
Vorhandensein und den Verlauf von Strom-, Fernwarme-, Telefonkabel-, Abwassernetze und
Wasserleitungen (z.B. Al Telekom, WienEnergie). Die Daten sind groftenteils offentlich
zuganglich und kénnen bei den Uberregionalen Energieunternehmen meist bequem Uber ein
Internetportal angefordert werden. Die Zustandigkeit fir Kanal und Wasser liegt in
landlichen Gebieten auf Gemeindeebene und eine Datenanfrage erfolgt direkt beim

zustandigen Gemeindeamt.

Das Format der Leitungsdaten ist je nach verwaltenden Institution unterschiedlich. Daten
konnen in Form von SHAPE-, DWG-, PDF-Dateien u.a. abgefragt werden. Eine vollstédndige
Digitalisierung ist noch nicht erfolgt und bei einigen Institutionen liegen lediglich Papierpldne
vor. Ein zentraler Leitungskataster fir das gesamte Bundesgebiet existiert noch nicht, jedoch
gibt es Bestrebungen die Digitalisierung von Kanal- und Wasserleitungen auf Landesebene

voranzutreiben. In vielen Stadten ist dies bereits erfolgt.

Aufgrund der dezentralen Datenverteilung ist eine vollstandige Erhebung von Leitungsdaten
schwierig und vor allem zeitintensiv. Die Qualitat der Daten schwankt erheblich. Vor allem
Daten Uber alte Leitungen und in landlichen Gebieten weisen erhebliche Liicken auf. Fiir eine
Massenbewertung ist vor allem die Tatsache relevant, ob ein Grundstiick aufgeschlossen ist
oder nicht. Teilweise findet sich diese Information auch im AGWR (siehe Abschnitt 1.2.3). Die

Anlegung eines zentralen Leitungskatasters ware auf alle Falle ausgesprochen hilfreich.

6.2.8 Land- und forstwirtschaftliche Daten

Aufgrund der kontinuierlichen Datenaufnahme fiir EU-Forderungsantrage und der nicht weit
zuriickliegenden Einheitswerterhebung fir steuerliche Zwecke im Jahre 2014 kann auf eine
Vielzahl an aktuellen land- und forstwirtschaftlichen Datenquellen verwiesen werden. Das
Finanzamt, als flihrende Institution der Einheitswerterhebung, verfligt lGber detaillierte
Informationen, die ganzlich digital erfasst sind. Die Daten sind aus datenschutzrechtlichen
Grinden nicht offentlich zugénglich. Neben rdumlichen Grundstiicksinformationen,

Bodenklassifizierungen und Bestockungswerten finden sich in dieser Datenbank auch
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Produktions- und Ertragszahlen. Eine detaillierte Sammlung von landwirtschaftlichen
Informationen ist bei Agrarmarkt Austria (AMA), welches die EU-Férderungen verwaltet, zu
finden. AMA fihrt eigene Befliegungen durch und verfligt somit Gber aktuellste Luftbilder,
aus welchen Lage und Flache von landwirtschaftlich genutzte Flachen identifiziert werden
kénnen. Im Zuge der Forderungsantragsstellung werden eine grofe Anzahl von Daten von
Bodenkennwerten, Steilheit der Hange (teilweise auch aus Hohenmodellen abgeleitet) bis
hin zu Ertragen jedes Jahr kontinuierlich aufgenommen. Zur Erfassung und Veréffentlichung
von Daten wurde das sogenannte INVEKOS-GIS entwickelt. Dieses Verwaltungs- und
Kontrollsystem von landwirtschaftlich genutzten Flachen enthdlt die genauen Daten der
Landbewirtschaftung und ist teilweise offentlich Uber das Internetportal zugénglich
(Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus, 2017). Eine weitere Datenquelle
bietet das Land-, Forst- und wasserwirtschaftliche Rechenzentrum (LFRZ), welches vor allem
auf die Verarbeitung von Daten, Softwareentwicklung, Consulting, E-Government und
Geoinformationssysteme spezialisiert ist. Eine Einsicht in die Register des LFRZ ist mit

Biirgerkarte fiir jedermann maoglich.

Die letzte Einheitswerterhebung fir steuerliche Zwecke fand im Jahre 2014 statt,
landwirtschaftliche Daten werden jahrlich erfasst. Aktuelle Daten im Bereich der Land- und
Forstwirtschaft stehen somit zur Verfligung. Allerdings lagen zwischen den einzelnen
Erhebungszyklen fiir steuerliche Zwecke im Allgemeinen immer beinahe 30 Jahre. Eine
Anpassung in kiirzeren Zeitabstanden ware sinnvoll, um Verdanderungen schneller erfassen
zu kénnen. Die Daten liegen in digitaler Form vor und sind bereits grofRtenteils in ein GIS

integriert. Sie sind flachendeckend fiir das gesamte Bundesgebiet verfligbar.

In Osterreich sind alle relevanten land- und forstwirtschaftlichen Daten fiir eine Bewertung
nach dem schwedischen Modell vorhanden. Teilweise sogar detaillierter als notwendig.
Aufgrund der geographischen Gegebenheiten miissten in Osterreich auch noch andere
Faktoren wie z.B. die Steilheit der Hange berlicksichtigt werden. Diese Daten sind wie bereits
erwihnt vorhanden. Der Faktor Entwésserung spielt in Osterreich nur in gewissen lokalen

Gebieten eine wertbestimmende Rolle.
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6.2.9 Bodendaten

Eine umfassende Datenquelle fiir Bodeninformationen bietet die Digitale Bodenkarte,
welche als Web-GIS-Applikation eBOD verfligbar ist. Der Zugang ist offentlich und
unentgeltlich. Die digitale Bodenkarte ist durch Zusammenarbeit vom Bundesforschungs-
und Ausbildungszentrum fiir Wald, Naturgefahren und Landschaft (BFW), dem
Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus (BMNT) und dem Land-, Forst- und
wasserwirtschaftliche Rechenzentrum (LFRZ) entstanden. Als Hintergrunddarstellung stehen
Orthophotos und topographische Karten des BEV zur Verfligung. Die Bodenkarte beinhaltet
die Bodenverhiltnisse der landwirtschaftlichen Nutzfliche von ganz Osterreich. Flichen mit
denselben Boden- und Standorteigenschaften sind zu Einheiten mit einer eigenen ID-
Nummer zusammengefasst. Neben Kartierungs- und Analyseergebnissen der
Osterreichischen Boden, werden auch graphische Darstellungen der einzelnen Bodenformen
als Profilzeichnungen angeboten. Da die Bodeninformationen bereits digital und als GIS-
Applikation verfligbar sind, wére eine Einbindung in ein Massenbewertungssystem einfach
moglich. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Daten nicht das gesamte Bundesgebiet
umfassen, da nur landwirtschaftlich genutzte Flichen ausgewiesen sind. Odland oder
forstwirtschaftliche Flachen sind nicht detailliert enthalten. Die Qualitat der Daten kann als

sehr gut eingestuft werden, da eine laufende Aktualisierung gegeben ist.

Auch das Finanzamt verflgt bzw. verfligte lGber eine Bodenwerttabelle, welche aber nicht
mehr aktualisiert wird. Informationen zu landwirtschaftlich genutzten Béden kdonnen auch

bei Agrarmarkt Austria (AMA) abgefragt werden.

Fiir ein Massenbewertungssystem nach schwedischem Vorbild sind die Daten der
Bodenkarte ausgesprochen wichtig, da fiir die Bestimmung von Bodenwerten und die

Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen Flachen bendtigt werden.
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Abb. 8: Eingangsportal der Digitalen Bodenkarte Osterreichs
(http://gis.lebensministerium.at/eBOD/frames/index.php?&gui_id=eBOD).

6.2.10 Sonstige Umweltinformationen

Diverse Institutionen bieten eine groRe Anzahl von zusatzlichen Umweltinformationen. So
sind Klimadaten wie Temperatur, Niederschlag, Immissionswerte bei der Zentralanstalt fir
Meteorologie und Geodynamik (ZAMG) verfliigbar. Das Umweltbundesamt stellt Daten zur

Luftqualitat und Naturschutz frei zuganglich im Internet zur Verfigung.

Bei all den Informationen sind vor allem Naturschutzdaten fiir ein Massenbewertungssystem
relevant, das sie eine Einschrankung, was die Nutzung von Liegenschaften betrifft, bewirken.
Die Luftqualitdt kann als Lageparameter in die Bewertung miteinbezogen werden, misste

allerdings fiir ganz Osterreich in einer hohen Auflésung zur Verfiigung stehen.

6.2.11 Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster umfasst vom Landeshauptmann gemeldete Altablagerungen
und Altstandorte, die ein vermeintliches Gefahrdungspotential fiir die Umwelt aufweisen.
Die Fiihrung obliegt dem Umweltbundesamt. Ob der Standort tatsachlich gefahrlich ist, geht
aus dem Verdachtsflachenkataster nicht hervor. Dies muss meist erst nach der Aufnahme in
den Kataster durch zusatzliche Untersuchungen nachgewiesen werden. Der Zugang zu den
Daten ist oOffentlich und unentgeltlich. Der Verdachtsflaichenkataster kann Uber das

Internetportal des Bundesamtes bequem abgefragt werden (siehe Abbildung 8). Zusatzlich
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zum Verdachtsflachenkataster wird der Altlastenatlas vom Umweltbundesamt gefiihrt. Alle
aufgenommenen Altlasten sind in Form eines geographischen Informationssystems bzw. als
tabellarisches Verzeichnis abrufbar. Die Daten des Verdachtsflachenkatasters und des
Altlastenatlas umfassen das gesamte Bundesgebiet, wobei bei weitem noch nicht alle

Altlasten erfasst wurden (Umweltbundesamt, 2018).

Die Qualitat des Katasters ist zu hinterfragen, da sich der Kataster hauptsachlich aus Daten
vermuteter gefdhrlicher Altlasten zusammensetzt und bei weitem noch nicht alle Altlasten
erfasst sind. Auch ist die Einbindung von aktuellen Bodenuntersuchungen nicht gegeben. Fur
eine direkte Anwendung bei der Massenbewertung von Liegenschaften nach schwedischem
Vorbild ist er nicht relevant. Bei der speziellen Angleichung von Liegenschaftswerten (z.B.

durch Sachverstdndige) sollte er jedoch berlicksichtigt werden.

resse | Studien & Reports | Datenschutz | Kontakt | AA | == Deutsch -

o p
umweltbundesamt
PIRSPEXTIVEN FOR UMWILT & GESELLSCHAFT e =
Unser Angebot [EGNEIENAEILLE  Uber uns  Aktuell
Home r jatiol it
Verdachtsflachenkataster
UMWEL THEMA WAHLE
Altlasten
Bundesland ﬁ
Altlastenatlas Bezirk E
o Verdachtsflichen Gemeinde E
. Katastralgemeinde *E
Projekte
Grundstucksnummer *E =
Termine & Events * = Pfiichifeld

| Filter Ischen | PDF Ansicht

Abb. 9: Abfrageportal Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
(http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/wasser/wasser_daten/berichtsgewaessernetz/).

6.2.12 StrafRen- und Verkehrsdaten

Ein offizielles Verkehrsreferenzsystem bietet die Graphenintegrations-Plattform Osterreich
(GIP.at). Die Plattform ist durch eine Zusammenarbeit von ASFINAG, ITS Vienna Region, den
Bundesldndern sowie der OBB Infrastruktur AG entstanden. Die Daten sind &ffentlich
zuganglich und konnen direkt Gber Internetportale wie z.B. data.gv.at unentgeltlich bezogen
werden. Es werden verschiedenste Verkehrsdaten von Strallennetzen liber FuBwege bis hin
zu Briicken- oder Tunnelobjekten in diversen Datenformaten (Shape-, CSV-File,..) angeboten.
Die Daten werden monatlich durch die verantwortlichen Institutionen aktualisiert und von

IST Vienna Region geprift und in eine zentrale Datenbank zusammengefiihrt. Es wird darauf
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hingewiesen, dass die Daten zwar das gesamte Bundesgebiet umfassen, gewisse Subnetze

jedoch noch nicht in die Datenbank aufgenommen wurden.

Straendaten sind (Uber verschiedene Anbieter von digitalen Karten fir
Geoinformationssysteme, standortbezogene Dienste (Location Based Services) und fir
Navigationssysteme zu beziehen. Als Beispiele sind die Unternehmen TomTom oder Navteq
zu nennen. Die Daten sind kostenpflichtig zu beziehen. Durch die standige Aktualisierung ist

die Qualitat der Daten jedoch als ausgesprochen gut einzustufen.

StraRen- und Verkehrsdaten gehen als wichtige Lageparameter in eine Massenbewertung
von Liegenschaften ein, da die Nahe zu Verkehrszonen einen bedeutenden wertmindernden
Faktor darstellen. Die Daten missen jedoch in einer ausreichend hohen Auflésung modelliert

sein.

6.2.13 Larmkarten

Informationen zur Larmbelastung sind aufgrund des aktuellen Themas aus verschiedenen
Quellen verfluigbar. Neben den 6&sterreichweiten Larmkarten des Bundesministeriums fur
Nachhaltigkeit und Tourismus oder der ASFINAG, existieren fiir alle groReren Stadte
hochauflésendere Larmkarten, die als digitale Kartenwerke in den jeweiligen 6ffentlichen
Internetportalen abrufbar sind. Die einzelnen Karten unterscheiden sich vor allem in ihrer
jeweiligen Auflosung und ihres rdaumlichen Umfangs. Um die Liarmbelastung als
Lageparameter in eine Massenbewertung einflieen zu lassen, misste eine detaillierte
Modellierung fiir das gesamte Bundesverkehrsnetz vorgenommen werden. Im schwedischen

Liegenschaftsbewertungsmodell wird die Larmbelastung nicht direkt miteinbezogen.

6.2.14 Marktdaten

Kaufpreisdaten werden in Osterreich systematisch von privaten Unternehmen gesammelt,
aufbereitet und verwaltet. Bundesweit existieren nur zwei relativ junge Unternehmen,
welche Uber eine umfangreiche Kaufpreisdatenbank verfiigen. Das ZT datenforum
reg.Gen.mbH mit Sitz in Graz betreibt die Datenbank immoNet.ZT. Das niederdsterreichische
Unternehmen IMMOunited GmbH bietet neben tagesaktuellen Transaktionspreisen auch
Zugang zu Grundbuchs- und Katasterdaten. Beide Unternehmen liefern unabhangig

voneinander Immobilienvergleichswerte fiir ganz Osterreich.
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Als Grundlage fiir die Kaufpreissammlungen dienen Kaufvertrage, die in der
Urkundensammlung des Grundbuchs gespeichert und offentlich zuganglich sind. Die
Vertrdge liegen jedoch nur als gescannte Bilddokumente (PDF) vor. Durch die fehlende
Standardisierung und Strukturierung der Kaufvertrdge ist ein automatisches Auslesen
beinahe unmaglich. Daher werden Daten manuell aus den Vertragen gesammelt. Im Fall von
ZT datenforum reg.Gen.mbH passiert dies in der Firmenzentrale in Graz, IMMOunited GmbH
nutzt Dienste in Bulgarien zur Datenaufbereitung, was hinsichtlich der Datenqualitat
berlicksichtigt werden muss. Auf diese Weise konnen rund 10 000 Vertrage pro Monat
gesichtet werden.

Folgende Daten werden aus dem Grundbuch bzw. den Kaufvertrdgen entnommen:
Informationen Uber den Kaufer und den Verkadufer, Grundstlicksnummer, Adresse, Lage,
Immobilienart, Kaufpreis und sonstige wertbestimmenden Merkmalen wie zum Beispiel
Belastungen der Liegenschaft. Die Daten werden Uber eine angepasste Access-Datenbanken
mit verschiedenen SQL-Schnittstellen/Adaptionen verwaltet. Sie kdnnen daher sehr einfach
in ein GIS-System implementiert werden. Eine Verbindung der Daten ist Uber die
Grundstlicksnummer oder die Adresse moglich. Aufgrund der schnellen Aufbereitung der

Kaufvertrage, sind die Daten tagesaktuell verfiigbar.

Der Zugang zu den Kaufpreisdaten ist im Gegensatz zu anderen Lédndern wie Schweden oder
Slowenien nicht offentlich und kostenpflichtig, da es sich um eine private
Kaufpreisdatenbank handelt. Nutzer kénnen Daten Uber verschiedene GIS-Anwendungen
online beziehen. Zu den Kunden zdhlen neben Sachverstiandigen, Maklerbiiros und
offentliche Institutionen auch Banken, Versicherungen, Bauunternehmen und andere
Industriezweige. Andere Verkaufspreisdatenbanken und abgeleitete Statistiken wie z.B. die
Kaufpreissammlung der Stadt Wien auf Data.gv.at oder Analyseergebnisse von Statistik
Austria basieren allesamt auf den Datenbanken von ZT datenforum reg.Gen.mbH und

IMMOunited GmbH.

Bezliglich der Qualitat und Verarbeitung von Transaktionsdaten gibt es keine allgemein
glltigen Vorgaben. Da es sich um private Datenbanken handelt, ist auch keine (6ffentliche)
Kontrolle gegeben. Durch die manuelle Verarbeitung der Daten, liegt der Fehler
schatzungsweise bei rund 1-2%. Bei der Beurteilung der Qualitdt von Kaufpreisen und der

Ableitung von Marktdaten mussen generell auch subjektive Kriterien, die Einfluss auf die
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Kaufentscheidung hatten, bericksichtigt werden. So kann zum Beispiel nicht genau
abgeschatzt  werden, welche persodnlichen Grinde den Verkaufer  zur
Liegenschaftstransaktion bewogen haben und ob es sich somit beim Verkaufswert
tatsachlich um den Marktwert handelt. Auch werden von verschiedenen Institutionen Von-
Bis Durchschnittswerte pro Bezirk veroffentlicht, die in einzelnen Kleinregionen stark
abweichen kénnen.

Ein anderes Problem ergibt sich in Bereichen, wo generell nur wenige
Liegenschaftstransaktionen stattfinden. Dabei sind landwirtschaftliche Immobilien, wo der
Grund vornehmlich vererbt wird und Industrieliegenschaften zu erwdahnen. Kaufpreisdaten

sind hier gar nicht oder nur in statistisch nicht reprasentativen Datenmengen vorhanden.

Da es sich beim Grundbuch um ein 6ffentliches Register handelt, werden durch das Sammeln
der Vertragsdaten keine datenschutzrechtlichen Vorgaben verletzt. Allerdings sind von den

Unternehmen keine personenbezogenen Auswertungen vorgesehen.

Eine alternative Moglichkeit, um Kaufpreisdaten zu bekommen, wadre die Sichtung von
Angebotsdaten. Es ist jedoch zu beachten, dass darin keine privaten Verkaufe enthalten sind.

Auch werden Mehrfachbieter nicht beriicksichtigt.

Neben den privaten Unternehmen verfligen auch andere Institutionen, wie Stadte oder
Gemeinden Uber Kaufpreisdaten. Allerdings ist der Umfang dieser Daten meist auf das Stadt-

bzw. Gemeindegebiet beschrankt.

Frei verfigbare und kostenfreie Marktdaten sind auf der 6ffentlichen Plattform Data.gv.at zu
finden. Die Stadt Wien vero6ffentlicht hier eine eigene Kaufpreissammlung. Die Daten werden

jahrlich aktualisiert. Allerdings sind die Daten nicht fiir das gesamte Bundesgebiet verfiigbar.

6.2.15 Sozialokonomische Daten

Die Datenmengen an verfligbaren sozialokonomischen Daten ist enorm. Die erste
Ansprechstelle  hierfir  ist  Statistik  Austria.  Neben  Analyseprodukten  zur
Arbeitsmarktsituation, Arbeitsstatten, Bevolkerung, Steueraufkommen, Bildung, Kultur,
Soziales, Gesundheit, Preise, Produktion und Bauwesen, sind auch Statistiken zu
Wohnungen, Gebauden, sowie land- und forstwirtschaftlichen Daten verfligbar

(Muggenhuber et. Al, 2015). Die Daten sind jedoch meist zu allgemein, um sie auf lokale
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Gegebenheiten anzuwenden. AuRerdem sind sie fir ein schwedisches Bewertungsmodell

nur bedingt relevant.

6.2.16 Weitere Datenquellen

Eine Fille von Datenbanken bietet die Plattform data.gv.at, wie bereits schon in den
vorangegangenen Abschnitten hdufig erwahnt. Die Daten sind 6ffentlich zuganglich und
kostenfrei. Sie unterscheiden sich jedoch beziglich Datenformat, Aktualitdit und Umfang.

Haufig sind die Informationen nicht fiir ganz Osterreich verfiigbar.

Alle Lander und viele Stadte bzw. teilweise auch groRere Gemeinden besitzen fir ihre
Datenverwaltung eigenen Geographische Informationssysteme, die offentlich zuganglich
sind. Die meisten dieser Daten sind in zentralen bundesweiten Datenbanken
zusammengefasst. Die kleineren Datenbanken auf Landes- und Gemeindeebene sind jedoch
meist umfangreicher und auch haufig aktueller. Viele Stadte und Gemeinden besitzen sogar

eigene Kaufpreissammlungen.

Viele private Unternehmen verfligen (ber eigene, teilweise hochqualitative
Datensammlungen, die sich jedoch beziiglich Datenformat, Datenumfang, Aktualitdt und
Vollstdndigkeit unterscheiden. AuRerdem sind diese meist nicht der Offentlichkeit zuganglich

und kostenpflichtig bzw. gar nicht zu erhalten.

Auch Datensammlungen von privaten Personen stehen im Internet haufig frei zur Verfiigung.

Die Qualitat dieser Datenbanken ist allerdings zu hinterfragen.

6.3. Bewertung der Datengrundlage

Der Vorteil bei der Entwicklung eines Massenbewertungssystems in Osterreich im Vergleich
zu anderen Landern besteht darin, dass bereits eine groBe Anzahl an umfangreichen und
gualitativ hochwertigen Datenbanken vorhanden sind. Diese kdonnten groRtenteils direkt
oder mit nur wenigen adaptiven Schritten in ein Massenbewertungssystem implementiert

werden.

Allerdings sind viele dieser Datenbanken in privater Hand bzw. nicht 6ffentlich zuganglich.

Eine Veroffentlichung von bestimmten Informationen ist aus datenschutzrechtlichen
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Bestimmungen in Osterreich nach wie vor untersagt und wiirde einer gesetzlichen Freigabe
bediirfen. Durch die neue Datenschutzverordnung hat sich die Lage, was die
Veroffentlichung von (personenbezogenen) Daten betrifft, noch weiter verschlechtert. Auch
ist verstandlich, dass private Unternehmen ihre umfangreichen Datenbanken, die fir
kommerzielle Zwecke genutzt werden und oft das einzige Unternehmenskapital ausmachen,
gar nicht oder zumindest nicht ohne eine ausreichende Entschidigung freigeben. Offentlich
zugangliche Daten werden oftmals von privaten Unternehmen gesammelt, aufbereitet und
in eine einheitliche Datenbank zusammengefigt, die wiederum nicht mehr offentlich
zugdnglich ist. In Osterreich existiert daher eine Vielzahl von Datenbanken private
Unternehmen, die sich aus o6ffentlichen Daten, betriebsintern gewonnenen und daraus
abgeleiteten Daten zusammensetzen. Diese Arbeit wird in Schweden von staatlichen

Organisationen durchgefiihrt, womit die Offentlichkeit der Daten gewéhrleistet bleibt.

Ein weiteres Problem in Osterreich ergibt sich dadurch, dass die Daten von unterschiedlichen
Institutionen verwaltet werden. Daraus folgen Unterschiede beziglich der Datenqualitdt und
der Aktualitat. Die Schwerpunkte der einzelnen Institutionen sind meist nicht dieselben und
die Verarbeitung der Daten zielt auf unterschiedliche Ergebnisse ab. Die Daten liegen oft
nicht im gleichen Format vor, weisen nicht dieselbe Struktur auf, Datenschnittstellen sind
nicht kompatibel und somit lassen sich die Daten nur mit einigem Aufwand

zusammenfihren.

Unterschiede in den Datenformaten missen nicht unbedingt auf unterschiedliche
Datenverwaltungsinstitutionen hinweisen. Viele Informationen zu Liegenschaften sind haufig
nur in Papierform vorhanden. Eine Digitalisierung steht in manchen Bereichen erst noch am

Beginn oder ist noch gar nicht angedacht.

Auch findet kein effektiver Datenaustausch zwischen den einzelnen Institutionen statt. Die
Ursachen sind vielfaltig und liegen vor allem in der nur wenig transparenten Osterreichischen
(Daten-)Verwaltung begriindet. Nicht einmal staatliche Organisationen sind in der Lage
einen regelmalligen Datenaustausch zu gewdhren. Als Beispiel seien liegenschaftsrelevante
Datenbanken erwdhnt, welche regelmaRig von den Gemeinden aktualisiert werden miissen
und an verwaltende Institute in Wien weitergeleitet werden. Werden Daten aus diesen
Datenbanken benétigt, greift man haufig wieder auf jene der lokalen Gemeinden zurlick, da

eine Aktualisierung der ,zentralen” Datenbanken nur sehr langsam erfolgt bzw. haufig
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fehlerhafte Daten aufweisen. Generell ist zu sagen, dass lokal umfangreiche, detaillierte
Informationen zu Liegenschaften vorhanden sind, die jedoch zentral noch nicht erfasst
wurden. Auch Banken sind nicht in der Lage auf Bewertungsergebnisse von anderen Banken
z.B. im Zuge einer Prifung der Kreditwirdigkeit zuzugreifen, was in Schweden zum

Standardprozedere gehort.

Im Vergleich zu Schweden existiert in Osterreich keine einheitliche Datenbank fiir
liegenschaftsrelevante Informationen, die zentral von einer einzigen verantwortlichen
Organisation verwaltet wird und in welcher laufend neue Daten eingegliedert werden. Die
Daten sind Uberall verteilt und missen fir Liegenschaftsbewertungen z.B. durch
Sachverstandige miihsamst aus verschiedenen Quellen zusammengetragen werden. Dies
fliihrte dazu, dass viele private Unternehmen eigene Datenbanken fiir ihre Zwecke
geschaffen haben, auf welche jedoch nur unternehmensintern zugegriffen werden kann.
Viele Datenbanken mit derselben Grundlage und demselben Ziel, aber von unterschiedlicher

Qualitat und unterschiedlichem Umfang sind die Folge.

Liegenschaftsrelevante Daten in Osterreich sind generell nicht auf Transparenz ausgelegt.
Diese fehlende Transparenz kann als Folge der dezentralen Datenverteilung und des
beschrankten, nicht 6ffentlichen Datenzugangs angesehen werden. Dies spiegelt sich auch
im  undurchsichtigen  Osterreichischem Immobilienmarkt und unterschiedlichen

Bewertungsergebnissen von Liegenschaften wieder.

Trotz der hohen Datendichte in Osterreich sind viele Datenbanken noch liickenhaft bzw.
Daten noch nicht in umfangreicher Form vorhanden. Anwendungen sind oftmals auf gewisse
raumliche Bereiche reduziert und somit die betreffenden Daten nicht flaichendeckend d.h.
fiir ganz Osterreich vorhanden. Eine groRflichige Aufnahme und Ergdnzung von gewissen
Datenbanken wird daher fiir ein funktionierendes Massenbewertungssystem unumganglich
sein. Vor allem detaillierte Daten zu den Gebdauden missten noch aktualisiert und teilweise
neu erhoben werden. In Slowenien verschlang die Ergdnzung von bewertungsrelevanten

Daten wie z.B. Gebdudedaten 11 Millionen Euro und wurde teilweise unterschatzt.

Die Qualitat der Datenbanken, vor allem was die Aktualitdt und Plausibilitat betrifft, ist
ebenfalls zu hinterfragen. Als Beispiel ist der Gebaudekataster zu nennen, welcher schon bei
einer ersten Sondierung fehlerhafte Angaben beziiglich Alter und SanierungsmalRnahmen

aufweist. Haufig ist der Verwaltungsaufwand eine Datenbank immer auf den aktuellsten
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Stand zu halten, finanziell zu grofR und wird deshalb nur sporadisch betrieben bzw. ganz
eingestellt. Als Beispiel sei hier auf die Bodenwerttabellen des Finanzamtes verwiesen. Da
die schwedischen Datenbanken eine lange Entwicklungsgeschichte aufweisen, sind sie

bedeutend umfangreicher und von héherer Qualitat als 6sterreichische Daten.

Osterreichische Daten zeigen auch eine regionalabhingige Variation. Ein deutlicher
Unterschied zwischen Stadt und Land/Gemeinden ist zu beobachten. Wahrend viele Stadte
schon leistungsfahige geographischen Informationssystemen fiir verwaltungstechnische
Zwecke betreiben, wird in vielen Gemeinden noch mit traditionellen Methoden gearbeitet.
Eine weitere Ursache der regionalen Unterschiede von Daten sind mit Sicherheit die
Landesgesetze. Jedes Osterreichische Bundesland hat eigene Baurechts- und
Raumordnungsgesetze. Somit gibt es auch in jedem Bundesland unterschiedliche Richtlinien,

wie Daten bezliglich Aufbereitung, Analyse und Darstellung behandelt werden sollen.

Als Fazit ist zu sagen, dass eine Zusammenfiihrung und Vereinheitlichung aller, fir die
Bewertung noétigen Datenbanken erforderlich ware, um ein leistungsfahiges und aktuelles
Massenbewertungssystem zu entwickeln. Eine Zentralisierung der verfligbaren
Liegenschaftsdaten wirde immense Vorteile bezliglich der Verfligbarkeit, Datenqualitat,
Nutzbarkeit und Weiterverarbeitung mit sich bringen. Das gréRte Problem in Osterreich ist
auch nicht die Datenverfligbarkeit, sondern der Zugang zu den Daten und deren Verwaltung,

welche durch ein zentrales Datensystem gewahrleistet sein wirden.
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7.Bemerkungen zu einem moglichen osterreichischen
Massenbewertungssystem

7.1. Zum aktuellen Stand

Das Thema Massenbewertung von Liegenschaften ist in Osterreich bereits seit langem ein
heiR diskutiertes Thema. Ein umfassender Uberblick zum Thema wird im Werk "Liegenschaft
und Wert" von Twaroch et al. (2015) gegeben. Von Seiten der Regierung wurde bereits
schon vor einigen Jahren ein eigenes Fachgremium eingerichtet, dass sich mit einem
moglichen Massenbewertungssystem fiir Steuerzwecke beschaftigt. Allerdings ist man bis
jetzt noch zu keiner brauchbaren Lésung gekommen. Uberlegungen zu einem méglichen
Massenbewertungssystem wurden ebenfalls angestellt, als die Erbschaftssteuer als
politisches Thema in Osterreich diskutiert wurde. Es kam jedoch zu keinen
Veroffentlichungen. An der Karl-Franzens-Universitat in Graz wurde ein riesiges Projekt
gestartet, das sich mit der Entwicklung eines Systems fir automatisierte
Liegenschaftsbewertung aus volkswirtschaftlicher Sicht befasst. Auch in einigen
Diplomarbeiten und Dissertationen wird das Thema aufgegriffen. Des weiteren ist zu
erwdhnen, dass bereits automatisierte Liegenschaftsbewertungssysteme existieren, die sich
bis jetzt aufgrund von diversen technischen und rechtlichen Mangel noch nicht durchsetzen

konnten.

7.2. Rechtliche Grundlagen

In Osterreich existieren eine Reihe von gesetzlichen Vorgaben, die das Thema

Liegenschaftsbewertung betreffen und im folgenden Abschnitt kurz erldutert werden.

Die Berechnung des Einheitswertes wurde mit dem "Bewertungsgesetz von 1955" festgelegt.
Das Bundesgesetz dient als Grundlage fir die Bewertung von Liegenschaften aus
steuerlichen Zwecken. Es gliedert sich in die Teile Allgemeine und besondere
Bewertungsvorschriften. Neben dem Bewertungszyklus der Hauptfeststellung von neun
Jahren, sind auch Dinge wie die Definition des Einheitswertes, des Bewertungsstichtages und

Ausnahmen zur Bewertung festgelegt. Die besonderen Bewertungsvorschriften umfassen
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detaillierte Angaben zur Bewertung von land- und forstwirtschaftlichem Vermogen,

Grundvermogen, Betriebsvermdgen und sonstigem Vermaogen.

Fiir die steuerliche Bewertung von 2014 der land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaften
wurden spezielle Regeln und Richtlinien vom Bundes fir Finanzen herausgegeben. Allerdings
handelte es sich dabei lediglich um grobe Vorgaben, die einen erheblichen

Bewertungsspielraum zuliel3en.

Eine genaue Anleitung zur Verkehrswertermittlung gibt die "Verordnung uber die
Grundsatze  fur  die Ermittlung  der  Verkehrswerte  von Grundstlicken"
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) von 2010. Der Anwendungsbereich,
die Grundlagen der Wertermittlung, Stichtagdefinitionen und die Beschreibung des
Entwicklungszustands sind enthalten. Neben Informationen zu Grundstlicksmerkmalen
finden sich auch Bodenrichtwerte und eine Angabe von sonstigen erforderlichen Daten. Die
Verordnung beschreibt detailliert die drei Standardverfahren fiir Liegenschaftsbewertung,
das Vergleichswert-, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Indexreihen,

Umrechnungskoeffizienten, Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren werden erldautert.

Das "Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften" (kurz:
Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG) von 1992 enthdlt die wichtigsten Regeln einer
gerichtlich anerkannten Liegenschaftsbewertung. Der Bewertungsgegenstand, der
Bewertungsgrundsatz der Verkehrswertermittlung, sowie allgemeine Bewertungsregeln sind
angefiihrt. Die drei Standardverfahren fiir Liegenschaftsbewertung, das Vergleichswert-, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren werden beschrieben. AuBerdem enthalt es

Angaben zum Sachverstandigen und allgemeine Erfordernisse des Bewertungsgutachtens.

Auch internationale Gesetze und Vorgaben sind beim Thema Liegenschaftsbewertung zu
beachten. In diesem Zusammenhang kann auf die Europdischen Bewertungsstandards
(European Valuation Standards, EVS 2003) der TEGoVA und die Internationalen
Bewertungsstandards (International Accounting Standards, IAS bzw. International Valuation

Standard) des IVSC hingewiesen werden.

Neben diesen Gesetzen sind auBerdem rechtliche Vorgaben anderer Materien bei einer
Bewertung von Liegenschaften zu beachten, wie das Einkommenssteuergesetz,

Grunderwerbssteuergesetz, Umsatzsteuergesetz, Bankwesengesetz,
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Hypothekenbankengesetz oder diversen ONORMEN (z.B. ONORM B 1802

Liegenschaftsbewertung,...).

Eine ausgesprochen wichtige gesetzliche Vorgabe im Umgang mit Daten ist die Européische
Datenschutz Grundverordnung (EU-DSGVO), welche erst vor kurzem, am 25. Mai 2018, in
Kraft trat. Inhalt der Verordnung ist die ganz bzw. teilweise automatisierte Verarbeitung
oder nicht automatisierte Verarbeitung von personenbezogenen Daten. Die Rechte fiir die
Betroffenen und Pflichten der Verantwortlichen werden mit dieser Verordnung EU-weit
vereinheitlicht. Unter den vielen Daten, welche unter personenbezogene Daten definiert
wurden, sind fiir die Massenbewertung von Liegenschaften vor allem Name, Adresse und
Geburtsdatum relevant. Laut EU-DSGVO ist eine Verarbeitung von personenbezogenen
Daten nur rechtmadflig, wenn die Person ihre Einwilligung dazu gegeben hat. Die
Verarbeitung ist jedoch unter gewissen Umstdnden auch ohne Einwilligung zuldssig, unter
anderem wenn die Verarbeitung fur die Wahrnehmung einer Aufgabe notwendig ist, die im
offentlichen Interesse liegt oder die Verarbeitung ist zur Wahrung von berechtigten
Interessen des Verantwortlichen oder eines Dritten erforderlich, sofern nicht die Interessen

oder Grundrecht bzw. Grundfreiheiten der betroffenen Personen liberwiegen.

Von Seiten der EU existieren auch eine Reihe von Initiative, um Daten innerhalb der EU
transparenter zu gestalten und vermehrten Datenaustausch zwischen den EU-Landern zu
ermoglichen. In diesem Zusammenhang sind die EU-PSI-Direktive, EU-INSPIRE-Direktive und

die Europdische Open-Government -Data Initiative zu nennen.

Betrachtet man die bereits vorhandenen rechtlichen Vorschriften in Osterreich und
vergleicht man diese mit den Vorschriften in Landern, in denen ein
Massenbewertungssystem angewendet wird, so ist zu erkennen, dass eine rechtliche Basis
flir ein Massenbewertungssystem bereits im Ansatz vorhanden ist. Allerdings existieren noch
keine gesetzlichen Vorgaben, die genaue Anweisungen zur Durchfihrung einer
Massenbewertung enthalten. Ein Gesetz vergleichbar mit dem "Real Property Assessment
Act" in Schweden oder der "Real Property Mass Appraisal Act" in Slowenien mdisste in
Osterreich erst erlassen werden. Definitionen der Bewertungseinheiten, die genauen
Modelle, der Bewertungszyklus und weitere Regeln und Richtlinien missten darin enthalten
sein. Des weiteren ware eine Abstimmung diverser Gesetze, die steuerliche Aspekte

betreffen, auf ein Massenbewertungssystem notig. Auch eine Lockerung gewisser
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Datenschutzbestimmungen misste zur Durchfiihrung von Massenbewertungen erwirkt

werden.

7.3. Ein mogliches Bewertungsverfahren

Wie in Kapitel 4 beschrieben wurde, verwenden bereits viele Lander ein automatisiertes
Massenbewertungssystem fiir Liegenschaften. Als Vorbild fiir ein Osterreichisches
Bewertungssystem ware das schwedische Verfahren denkbar, welches auch in Slowenien als
Vorlage diente. Die staatliche Behdrdenorganisation in Schweden ist beinahe analog zu
jener in Osterreich aufgebaut. AuBerdem verfiigen beide Linder (iber &hnliche
Datengrundlagen. Auch die wirtschaftliche Orientierung und die soziale Lage sind
vergleichbar mit jenen in Osterreich. Schlussendlich ist das schwedische System bereits
vollstandig entwickelt und integriert und wird schon seit Jahren erfolgreich multifunktionell
eingesetzt. Eine Anwendung des schwedischen Systems auf Osterreichische Daten als

praktisches Beispiel ist in Kapitel 7 zu finden.

Ein erster Schritt, der auch den groRten und kostenintensivsten darstellt und der
eigentlichen Anwendung vorausgeht, ist die Entwicklung und Ausarbeitung eines
Massenbewertungssystems. In dieser langeren Aufbauphase missten Datenbanken erganzt
und erstellt, Modelle, Bewertungstabellen und -funktionen entwickelt werden. Der Ablauf
des eigentlichen Bewertungsverfahrens in zwei Schritten, mit einer Vorbereitungsphase und
der Bewertung selbst (siehe Kapitel 4.1) kénnte fiir Osterreich direkt ibernommen werden.
Ahnlich zur Einheitswerterhebung wire es moglich Daten von Grundstiickseigentiimern in
der Vorbereitungsphase mittels Formulare zu erheben und die vorhandenen Daten zu

analysieren, sowie Modelle zu lberarbeiten.

Die Unterteilung der Liegenschaften in sieben Klassen mit Ein- und Zweifamilienhduser,
kommerzieller, industrieller, landwirtschaftlicher, Energie- und einer Sondereinheit, wiirde
aufgrund der dhnlichen demographischen Situation auch in Osterreich Sinn ergeben. Die
Definition von Wertezonen kdnnte ebenfalls aufgrund von Marktdaten-Analysen erfolgen,
da ausreichend Daten zur Verfligung stehen, wie in Kapitel 5 aufgezeigt wurde.
Standardwerte pro Wertezone missten als Wertetabellen fiir das gesamte Staatsgebiet
definiert werden. Eine getrennte Bewertung von Grundstick und Gebdude ist auch in

Osterreich sinnvoll, da es gewisse Faktoren, Rechte und Verpflichtungen gibt, die nur mit
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dem Gebdude bzw. nur mit dem Grundstliick verbunden sind. Auch bei individuellen

Bewertungen wird die getrennte Bewertung angewendet.

Es ist jedoch unbedingt erforderlich, die einzelnen Bewertungsmodelle an die
Osterreichischen Verhdltnisse anzupassen. Im schwedischen Modell fir Ein- und
Zweifamilienhduser spielt der Wertfaktor Meer- oder Seezugang eine groRe Rolle. Im
Binnenland Osterreich ist dieser Faktor fast ginzlich zu vernachldssigen. Das
Bewertungsmodell der kommerziellen Einheit kénnte wiederum {bernommen werden.
Dasselbe gilt fir die Beurteilung der industriellen Liegenschaften nach dem
Ertragswertverfahren. Genaue Vorgaben zur Bewertung der letztgenannten Einheiten
existieren bereits in Osterreich (z.B. Kranewitter, 2017; ImmoWertV, 2010), allerdings wére
fur das Massenbewertungssystem eine Vereinfachung des Verfahrens notwendig. Die
Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaften nach Acker- und Weideland,
forstliche  Grundstiicke, landwirtschaftliche  Gebaude und  Wohnhauser  auf
landwirtschaftlichem Grund ist auch in Osterreich anwendbar. Lediglich Wertetabellen
mussten nach anderen Gesichtspunkten aufgestellt werden, wobei die Tabellen der
Einheitswertberechnung als Grundlage dienen konnten. Als Beispiel ist die Gelandeneigung
zu nennen, die in Schweden in keinster Weise in die Bewertungsmodelle miteinbezogen
wird, in Osterreich jedoch einen erheblichen Wertfaktor darstellt. Auch die
Drainagierungssituation von Ackerland hat in Osterreich nicht dieselbe Bedeutung.
AulRerdem miussten die abweichenden vegetativen Verhdltnisse (z.B. differierender
Baumbestand) beriicksichtigt werden. Eine Sondereinheit wiirde o6ffentliche Einrichtungen
wie Schulen, Kulturanlagen etc., die keiner Steuerpflicht unterliegen, abdecken. Aufgrund
der Sonderstellung von Energieerzeugungs-Unternehmen ist eine eigene Klasse fir diese Art
von Liegenschaften sinnvoll. Allerdings sind in Osterreich viele dieser Unternehmen in

privater Hand und miissten gesondert bewertet werden (als industrielle Einheiten).

Bei allen Modellen ist zu bedenken, dass es sich bei einer Massenbewertung lediglich um
eine Vereinfachung einer Liegenschaftsbewertung handelt. Um eine faire Bewertung zu
gewadhrleisten, missten Sonderfdlle und Ausnahmen (z.B. Bodenkontamination) mittels
eines eigenen behordlichen Instrumentariums (z.B. Moglichkeit zur Angabe durch die

Grundeigentlimer) bericksichtigt und Massenbewertungsergebnisse aufgrund dessen
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angepasst werden konnen. Eine Einspruchsfrist, wie im Falle der Einheitswertberechnung ist

zu gewahren.

Als Software zur Bewaltigung dieser Aufgabe waren GIS-basierte Programme geeignet (Vgl.
GISTAX in Schweden). Viele Anbieter stellen diese Programme in Kombination mit einer
Statistik-Software sogar kostenlos zur Verfligung. Eine Adaptierung einer solchen Software
fur die Zwecke der Massenbewertung stellt kein grofles Problem dar. Viele Stadte und
Gemeinden sind bereits mit eigens zugeschnittenen GIS-Programme ausgestattet.
Prototypen von automatisierten Bewertungsverfahren wurden bereits von einigen privaten
Unternehmen entwickelt (z.B. Data Science) und auch Universitdaten (z.B. Karl-Franzens-

Universitat Graz) arbeiten an der Umsetzung von wirtschaftstauglichen Systemen.

7.4. Organisation und Veroffentlichung

Die verantwortliche Organisation fur die Massenbewertung der Liegenschaften sowohl in
Schweden, als auch in Slowenien ist die Vermessungsbehdrde inklusive lokaler Amter. Die

Bewertung erfolgt jedoch in enger Zusammenarbeit mit dem Finanzministerium.

Nach Twaroch et al. (2013) ware das Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen (BEV) eine
vergleichbare Organisation zur Vermessungsbehorde in Schweden. Im Gegensatz zu
Osterreich hatte jedoch die Vermessungsbehérde in Schweden bereits vor der Einfiihrung
des Massenbewertungssystems insgesamt einen breiteren Aufgabenbereich und war fir
eine Vielzahl von Aufgaben zustindig, die in Osterreich z.B. von Statistik Austria
durchgefiihrt werden. Die Vernetzung der verschiedenen staatlichen Institutionen ist in
Schweden viel besser ausgepragt als in Osterreich. Transparenz und Datenaustausch sind
gegeben. Der Kleinkrieg der Ministerien und Amter in Osterreich ist ein gewaltiges Problem
und fuhrt wiederum zu einer "dezentralen" Verwaltung. Eine Aufteilung der Verantwortung

und Aufgaben ist aufgrund dessen in Osterreich auf jeden Fall abzulehnen.

Es ist zu beachten, dass die verantwortliche Institution nicht nur mit der Durchfiihrung der
Bewertung betraut ware, sondern auch mit der Verwaltung einer zentralen Datenbank,
welche fir die Massenbewertung unerlasslich ist. Somit muss auch das nétige technische
Know-How vorhanden sein. Daten werden in Osterreich von vielen Institutionen verwaltet.

Das Fahigkeitskriterium zur FlUhrung einer zentralen Datenbank trafe am ehesten auf
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Statistik Austria zu, die bereits Gber einen Grofteil an bewertungsrelevanten Daten verfligt.

Allerdings liegt die Bewertung von Liegenschaften nicht im Aufgabengebiet der Behorde.

Aufgrund der Erfahrung mit den vorangegangenen Einheitswertverfahren wire in Osterreich
das Finanzministerium und die jeweiligen Finanzamter besser als Dachorganisation fir die
Massenbewertung geeignet. Allerdings hat das letzte Aufnahmeverfahren gezeigt, dass man
personell nicht auf einen solch gewaltigen Arbeitsaufwand eingestellt ist. Zusatzliche
Angestellte waren fiir die Durchfliihrung eines permanenten Massenbewertungsverfahren
und die Verwaltung der Daten notwendig. Als Beispiel ist Slowenien anzufiihren, wo 24
Angestellte, 12 lokale und 12 zentrale, fiir die Betreuung des Massenbewertungssystems

verantwortlich sind.

Eine weitere Institution, welche fiir die zentrale Position in Frage kommt, wére das
Umweltbundesamt, das ebenfalls lber eine betrachtliche Anzahl von Geodaten verfiigt. Fiir

die Organisation der Massenbewertung fehlt jedoch das technische Know-How.

Das charakteristische Merkmal des schwedischen Bewertungssystems ist die Offentlichkeit
der zentralen Liegenschaftsdatenbank, die fiir eine Transparenz der Daten und des
Liegenschaftsmarktes sorgt. In Osterreich finden sich eine Reihe von Geographischen
Informationssystemen (z.B. GIS-Steiermark), die eine grofe Menge an Daten der
Offentlichkeit (iber das Internet zuginglich machen. Auf Basis dieser Informationssysteme
konnte auch das Osterreichische Veroffentlichungssystem der Massenbewertung aufgebaut

werden.

7.5. Kosten und Nutzen

Die Vorteile eines Massenbewertungssystems sind ausgesprochen vielfiltig. Sie bieten eine
objektive, schnelle und kostengiinstige Methode Liegenschaften zu beurteilen. Aufgrund der
Multifunktionalitdt wiirde nicht nur der Staat Osterreich davon profitieren, sondern auch
eine ganze Reihe von anderen Nutzern wie Banken, Gerichte, Behorden, private

Unternehmen und die Liegenschaftseigentiimer selbst.

Das Hauptargument fir die Einflhrung eines Massenbewertungssystems ist dessen Einsatz
zur Bewertung von Liegenschaften fiir steuerliche Zwecke. In Osterreich werden

Liegenschaften noch immer aufgrund von veralteten Einheitswerten besteuert (siehe Kapitel
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5). Aufgrund des immensen Verwaltungsaufwands und der damit verbundenen Kosten einer
individuellen Bewertung kdonnen Grundstiicke und Gebadude nur alle paar Jahrzehnte neu
erfasst und bewertet werden. Dadurch spiegelt der Wert, welcher zur Besteuerung
herangezogen wird, nicht im Entferntesten den heutigen Marktwert der Liegenschaft
wieder. Die Bewertung mittels automatisierten Massenbewertungssysteme bietet die
Moglichkeit Liegenschaften in kiirzeren Abstanden zu bewerten und somit die Werte standig
an die herrschenden Marktverhaltnisse anzugleichen. Zwischen den Bewertungen ware eine
Anpassung mittels Indices moglich, wie in Schweden oder Slowenien und somit eine zeitlich
kontinuierliche Anpassung des Liegenschaftswerts an den Marktwert zu erreichen. Aufgrund
der Automatisierung ist generell davon auszugehen, dass das Bewertungsverfahren an sich

mit geringeren Kosten zu bewerkstelligen ist.

Der Staat wiirde auch von den zusatzlichen Steuereinnahmen enorm profitieren. Allerdings
musste zuvor eine Menge in den Aufbau investiert werden. Die Kosten fiir die Errichtung
eines Massenbewertungssystems flir Liegenschaften sind nur schwer abzuschatzen.
Tatsache ist, dass Betrdge im Mio.-Bereich zunachst in das Projekt investiert werden
missten. Mangels detaillierter Gebaudedaten startete Slowenien beim Aufbau des
Massenbewertungssystems das "Property Data Collection Project”, welches ein Jahr dauerte
und rund 11 Mio. Euro verschlang. Das Land rechnet jedoch mit einem steuerlichen Gewinn
von 200 Mio. Euro durch das Massenbewertungssystem. Allerdings wird das
Bewertungssystem fir steuerlichen Zwecke noch immer nicht genutzt. In Schweden wurden
die Kosten von 200 Mio. SEK durch nur zwei Anwendungen wieder herein gespielt (Farnkvist,

2014; Smodis, 2012).

Die Bewertung in kiirzeren Abstdanden und die standige Anpassung an den Marktwert ware
auch fir die Eigentlimer glnstiger, da diese nicht mit plotzlichen Steuererhéhungen
konfrontiert waren. Eine bessere Akzeptanz von Steueranderungen wdare damit maoglich.
Auch lielBen sich von Seiten der Behdrden Steuereinnahmen besser vorausplanen und wenn

moglich, schon frihzeitig in die Entwicklung eingreifen.

Solch ein System ware aulRerdem sozial gerechter, da alle Liegenschaften kontinuierlich von
einer Steuerdnderung betroffen sind und nicht nur der Wert von speziellen Liegenschaften,
wie zuletzt 2014 land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften, eine Anpassung an die

Marktverhaltnisse, sprich eine Erhohung aller mit den Liegenschaften verbundenen Steuern
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und Abgaben, erfihren. Auch Eigentums- und Mietwohnungen, bei denen schon seit
Jahrzehnten der gleiche Einheitswert zur Berechnung von Steuern verwendet wird, konnten

in kiirzeren Abstanden bewertet werden.

Ein weiterer wichtiger Punkt, der fir ein Massenbewertungssystem spricht, ist die
Objektivitat der Ergebnisse. Betrachtet man die Bewertungsergebnisse von Liegenschaften
durch private Gutachtern, so kdnnen diese um bis zu 40% differieren, je nach Bewerter,
Auftraggeber, Bewertungsziel, Eingabedaten und angewendeten Methoden. Ein
Massenbewertungssystem wiirde diese nicht mehr zulassen und bei konstanten
Eingabefaktoren immer dieselben Ergebnisse liefern. Ein betrachtlicher
Bewertungsspielraum, wie bei den vorangegangenen Einheitswerterhebungen, ware somit
nicht mehr moglich. Fir Liegenschaftseigentiimer sind objektive Ergebnisse wiinschenswert,
da sie genau nachvollziehen konnen, wie das Bewertungsergebnis ihrer Liegenschaft

zustande gekommen ist.

Eine Hauptvorausssetzung fiir ein funktionierendes Massenbewertungssystem flr
Liegenschaften ist eine zentrale Datenbank mit qualitativ hochwertigem und stets aktuellem
Inhalt. In Osterreich befinden sich bewertungsrelevante Daten mit differierender Qualitit
und Formateigenschaften in den unterschiedlichsten Handen. Eine Zentralisierung der
verfligbaren Geodaten wiirde immense Vorteile bezliglich der Verfligbarkeit, Datenqualitét,
Nutzbarkeit und Weiterverarbeitung mit sich bringen. Die Datenabfrage und der
Datenaustausch wirden nicht mehr Uber zig verwaltende Einheiten erfolgen, sondern
lediglich Uber eine zentrale Organisation. Der Datenfluss ware besser nachvollziehbar. Die
Frage der Aktualitat wirde sich nicht mehr standig stellen, da man davon ausgehen kénnte,
dass die Daten auf der zentralen Datenbank die aktuellsten sind. Informationen mussten
nicht mehr mihsamst zusammengesucht werden, sondern kdnnten als Ganzes abgefragt
werden. In einer derart vernetzten Welt ist zu hinterfragen, weshalb ein solches System in
Osterreich nicht schon ldngst existiert. Eine zentrale Datenverwaltung wire somit nicht nur
fir die Zwecke der Massenbewertung sinnvoll, sondern konnte auch anderen

Wirtschaftszweigen dienen.

Voraussetzung dafiir ist die Offentlichkeit der Daten, Modelle und Ergebnisse des
Massenbewertungssystems. Konnte jedermann auf die Datenbank zugreifen, ware eine

Transparenz gegeben, die unbestreitbare Vorteile bietet. Nicht nur die Regierung, auch
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Banken, Gerichte, Investoren, Makler, Statistikinstitute, private Gutachter, offentliche
Behorden, sowie private Nutzer hatten Einsicht in die Liegenschaftsdatenbank und kdnnten
deren Inhalt fiir eine von Vielzahl von Aufgaben heranziehen. Die Verdffentlichung von
marktwertorientierten Liegenschaftsdaten wiirde den Immobilienmarkt ganzlich verandern.
Die Transparenz liele den Markt fiir Investoren Uberschaubarer und attraktiver werden und
die Festlegung von Liegenschaftspreisen ware, wie heute in vielen Féllen, nicht mehr
willktrlich. Der Verkauf einer Liegenschaft wiirde sich sehr unkompliziert gestalten.
Allerdings steht ein oOffentliches Datensystem géanzlich im Gegensatz zur allgemeinen
Gesinnung in Osterreich. Das Verstiandnis in Osterreich, in der man nicht einmal das Gehalt

eines anderen erfahren darf, miisste erst durch gesetzliche Festlegungen verandert werden.

Doch nicht nur der Immobilienmarkt wirde durch die Transparenz profitieren. Ein
multifunktionales System wie in Schweden ware fiir viele Bereiche einsetzbar. Banken
konnten innerhalb von einer Stunde die Kreditwirdigkeit von Kunden beurteilen und die
Daten auch an andere Banken weiterleiten. Es ware somit keine neuerliche Bewertung mehr
moglich, da jede Bank auf dieselben Daten zugreift, die auch fir den Kunden einsehbar sind.
Daten konnten offentlichen Behorden fiir Landmanagement und Raumordnungszwecken
wie z.B. bei der Erstellung von Flachenwidmungs- und Bebauungsplan dienen. Auch eine

Anwendung im Zusammenhang mit BIM (Building Information Modelling) ware denkbar.

Trotz allem handelt es sich bei einer Massenbewertung nur um eine vereinfachte
Liegenschaftsbewertung. Viele Faktoren, die aber teilweise entscheidenden Einfluss auf den
Liegenschaftswert haben, kdnnen aufgrund des Bearbeitungsaufwandes nicht bericksichtigt
werden. Ein Massenbewertungssystem von Liegenschaften wirde daher die individuelle
Bewertung durch Sachverstandige nicht ganzlich ersetzen. Unter gewissen Umstdnden z.B.
fir Gerichtsverhandlungen, Zwangsversteigerungen oder Privatgutachten ist eine
detailliertere Bewertung notig. Auch Sonderobjekte (z.B. spezielle Industriebetriebe,

Schlosser, Kraftwerke) wiirden noch einer individuellen Bewertung bedirfen.

Ein immenses Hindernis bei der Einflihrung eines Massenbewertungssystems stellt die
Tragheit der 6sterreichischen Politik beziiglich Innovation und sinnvoller Reformen dar. Die
Neubewertung von Liegenschaften flr Steuerzwecke ware unweigerlich mit einer Erhéhung
der Liegenschaftssteuer verbunden und zwar fiir alle Liegenschaftseigentiimer. Der Staat

wirde, wie bereits erwdhnt, kostentechnisch erheblich davon profitieren. Allerdings
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bendtigt die Durchsetzung eine gewisse Courage und eine Regierung, die nicht nur auf das
politische Image fixiert ist, um die nachsten Wahlen zu gewinnen. Wie der Fall Slowenien
gezeigt hat, kann es Jahre dauern, bis auch die politische Entscheidung fiir eine
Massenbewertung gefallen ist, obwohl das System bereits einsatzbereit wéare (Smodis,

2012).

Ein weiterer Uberwindungsgrund bei der Einfiihrung der eines Massenbewertungssystems
ist der gewaltige Verwaltungsaufwand. Trotz der guten Datenlage in Osterreich, miissten
viele Register noch ergdnzt werden (siehe Kapitel 6) und vor allem standig auf dem neuesten
Stand gehalten werden. Ein gut durchdachtes System ist dafiir nétig und lokale Behérden
miussten auf diese Aufgaben vorbereitet werden. Die Verwaltung ist natirlich mit enormen
Kosten verbunden und in einer Zeit der behdrdlichen Zusammenlegungen, in der personelle

Engpasse in vielen 6ffentlichen Bereichen herrschen, ist eine Umsetzung schwierig.

86



8. Diskussion einer praktischen Anwendung

8. Diskussion einer praktischen Anwendung

Eine Anwendung des schwedischen und slowenischen Modells auf Osterreichische Daten
ware prinzipiell moglich. Allerdings gibt es bei der 1:1-Umsetzung der Bewertung einige
Probleme zu bewailtigen. In der vorliegenden Diplomarbeit wird deshalb die praktische

Durchfiihrung mit den auftretenden Umsetzungsschwierigkeiten lediglich diskutiert.

8.1. Der Bewertungsablauf

Als Vorbild der Massenbewertung dient das schwedische System, welches in Kapitel 9
Internationale Bewertungssysteme detailliert beschrieben ist. Der schematische Ablauf der

Massenbewertung kénnte, wie in Abbildung XX dargestellt, erfolgen.

1. Datenerhebung und Datenanalyse

‘_I‘—

3. Ableitung von fehlenden Liegenschaftsinformationen

I

5. Einteilung in Wertzonen

I

7. Ermitlung der Liegenschaftswerte

I

9. Visualisierung der Ergebnisse

Abb. 10: Schematischer Ablauf der Massenbewertung.

8.2. Das Bewertungsgebiet/Der Bewertungsumfang

Es ist zu hinterfragen, welches Gebiet Osterreichs am geeignetsten fiir eine Testbewertung
nach schwedischem Vorbild sein koénnte. Aufgrund der individuellen 0&sterreichischen

Landesgesetze und den daraus folgenden unterschiedlichen Umgang mit Daten, kdonnten
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auch die Bewertungsergebnisse fiir ein anderes Bewertungsgebiet in einem anderen
Bundesland anders ausfallen. Ein moglichst groRes Gebiet mit unterschiedlichen
Bewertungsklassen zu wahlen, um ein objektives Ergebnis zu erhalten. Siedlungsgebiete, die
auch Industrieareale und Griinglirtel enthalten, waren somit glinstig. Darliber hinaus ist zu
beachten, dass es sich beim Bewertungsgebiet, um ein relativ kleines Areal handelt. Fir ein

besseres Ergebnis ware eine groRere Abdeckung sinnvoll.

Aufgrund der aufwendigen Bewertungsmodelle ist zu untersuchen, welche Bewertungen
vorgenommen werden sollten, um einen exakten Vergleich durchfiihren zu kénnen. Das
Modell der Ein- und Zweifamilienhduser ist am einfachsten anzuwenden. Das schwedische
Bewertungsmodell fir Mietshduser und Industriegebiete ist ausgesprochen komplex und
viele daflir bendtigte Daten sind nicht o6ffentlich  zugdnglich. Um das
schwedische/slowenische System genauer zu beurteilen, mussten alle Klassen in die

Bewertung miteinbezogen werden.

8.3. Die Bewertungssoftware

Die Bewertung der Liegenschaften und die Darstellung der Ergebnisse kdnnte mit einer
graphischen Software wie z.B. ArcGIS, oder der kostenlosen und online verfligbaren

Software QGis (mit dem Statistikprogramm R) durchgefiihrt werden.

8.4. Die Modellvorlage

Eines der groBten Probleme, welches im Zuge der Diplomarbeit auftrat, stellt der
ausgesprochen schwierige Zugang zu spezifischem Fachwissen (iber die praktizierten
Massenbewertungsmethoden in den verschiedenen Landern dar. Die zugénglichen
Literaturartikel beschaftigen sich meist nur oberflachlich mit den Bewertungsmodellen und
zustindige Behorden geben, wahrscheinlich aus urheberrechtlichen Griinden, nur wenig
Auskunft Gber die genauen Bewertungsmethoden. Vor allem die Hintergrundinformationen
Uber den genauen Formelinhalt, Wertefaktoren, Klasseneinteilung, statistische Modelle etc.
waren nur schwierig, bis gar nicht zu bekommen. Ein Vergleich von verschiedenen
Bewertungsmodellen wiirde jedoch wertvolle Erkenntnisse fir ein maogliches
Massenbewertungssystem in Osterreich liefern. Urspriinglich war ein Vergleich der Modelle

von Schweden und Slowenien vorgesehen, aber aufgrund von mangelnden Informationen
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und Auskunftsbereitschaft der kundigen Personen war eine vollstandige Bewertung nicht

moglich.

Bei Betrachtung der Bewertungsmodelle wird deutlich, dass es sich hierbei um vereinfachte
Bewertungsformeln handelt (siehe Kapitel 4). Nur die wichtigsten Bewertungsfaktoren
werden im Massenbewertungssystem berlicksichtigt. Man kann dadurch zwar objektive
Ergebnisse, jedoch in manchen Fallen, wenn auch andere Einfliisse eine Rolle spielen, kann
das Ergebnis der Massenbewertung den wahren Wert der Liegenschaft nicht wiederspiegeln.
Es ist auRerdem zu bericksichtigen, dass das schwedische Modell auf die Charakteristika von
schwedischen Liegenschaften zugeschnitten ist. Aufgrund der topographischen
Gegebenheiten in Schweden mit den vielen Buchten und Scharengarten ist ein Meer- oder
Seezugang ein wichtiger Wertfaktor. Im Binnenland Osterreich jedoch ist dieser Faktor nur in
wenigen Regionen von Bedeutung. Viel wichtiger ware eine Komponente, welche die
Steilheit des Gelandes beriicksichtigt, vor allem bei land- und forstwirtschaftlichen
Bewertungen. Die schwedischen Modelle miissten in jedem Fall fir ein Osterreichisches

System adaptiert werden.

8.5. Die Datengrundlage

Um eine Massenbewertung der Liegenschaften durchzufiihren kann auf verschiedenste
bereits vorhandene Datenquellen zurlickgegriffen (siehe auch Kapitel 6). Katasterdaten
konnen kostenpflichtig mittels der Software GeoDiscoverer von rmDATA vom Bundesamt fiir
Eich- und Vermessungswesen bezogen werden. Grundbuchsdaten stammen vom
Bezirksgericht und kénnen mit derselben Software abgefragt werden. Flachenwidmungs-,
Bebauungs- und Gefahrenzonenpldne sind am einfachsten aus den Geographischen
Informationssystemen der Lander zu bekommen. Orthophotos kommen aus derselben
Quelle. Marktdaten werden auf Anfrage fiir Forschungszwecke von Unternehmen, wie dem
ZT datenforum reg.Gen.mbH zur Verfligung gestellt. Statistik Austria stellt nur in
Ausnahmefallen Informationen zu den Gebduden aus dem Adress-Gebdaude-Wohnungs-
Register zur Verfligung. Detailliertere, regionale Grundstiicks- und Gebdudedaten stammen
von lokalen GIS-Verwaltungseinheiten. Zusatzlich konnen digitale Gewdsserkarten und
Verkehrsplane aus dem Archiv der lokalen Verwaltungseinheiten und der Online-Datenbank

data.gv.at verwendet werden. Einige BewertungsgroRen, wie z.B. die exakte Flache der
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Gebdude waren nicht verfligbar und konnten nur indirekt aus erhobenen Daten abgeleitet

werden. Eine Besichtigung des Gebietes vor Ort ware auf jeden Fall zu empfehlen.

Die Verfugbarkeit und die Qualitdt der Daten sind nicht ganzlich zufriedenstellend. Die
Qualitat der verwendeten Daten ist generell zu hinterfragen. Nach Auskunft von diversen
Quellen sind ein Teil der Liegenschaftsdaten in Osterreich keineswegs aktuell und auch
fehlerbehaftet. Viele Wertinformationen vor allem zu den Gebduden sind gar nicht bzw.
nicht vollstdndig vorhanden. Aufgrund dessen miissten eventuell Interpolationen
vorgenommen werden. Grund daflr ist mit Sicherheit die dezentrale Verteilung der
liegenschaftsrelevanten Daten. Die Behorden hinken mit ihrer Meldepflicht bezlglich
baulichen Aktivitaten hinterher und fiir die Aufnahme bzw. Digitalisierung von detaillierten
Gebiudedaten fehlt in vielen Stiddten und Gemeinden das Geld. (Anderungen von)
Liegenschafsinformationen werden in manchen Gebieten nur selten in die jeweiligen
Register aufgenommen. Altersdaten der Gebduderegister weisen erhebliche Mangel auf z.B.
ist haufig zu beobachten, dass Abrisstatigkeiten und darauffolgende Neubauten nicht
beachtet wurden. Auch fehlen oftmals genaue Angaben zu Flachen und der
Aufgeschlossenheit des Grundstiicks. Eine Einteilung nach z.B. schwedischem Modell in 5
Zustandsklassen wadre somit nicht moglich. Um Ausreiler detektieren zu koénnen, sind
statistische Datenanalysen unumganglich wie z.B. Marktdaten, die nicht nur objektive
Immobilienpreise enthalten kénnen. Bei zugdnglichen Statistikdaten handelt es sich meist
nur um Durchschnittswerte, die regional nicht verwendet werden kdnnen. Auch sind viele
Informationen unter dem Deckmantel des Datenschutzes nicht offentlich zuganglich (z.B.
Wohnungs-, Gebaudeinformationen). Die zustdndigen Behdrden und Institutionen geben
Daten ausgesprochen ungern heraus. Selbst zwischen den Institutionen besteht kein
regelmaliger Datenaustausch. Die meisten Daten, obwohl staatlich verwaltet, sind
auBerdem kostenpflichtig. Das Sammeln von relevanten Daten gestaltet sich in Osterreich

als mihsames und zeitaufwendiges Unterfangen.
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9. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Die Einfihrung eines funktionierenden staatlichen Massenbewertungssystems fir
Liegenschaften in Osterreich stellt ein schwieriges Unterfangen dar. Bereits Jahrzehnte
dauert die Diskussion Uber eine Reform des veralteten und nicht mehr marktkonformen
Steuersystems fir Liegenschaften an. Eigens daflir vorgesehene Ausschiisse versuchten und

versuchen noch immer Losungsstrategien fiir das leidige Problem zu finden.

In anderen Landern werden Massenbewertungssysteme bereits erfolgreich fir die
Bewertung von Liegenschaften eingesetzt. Die Entwicklung des Konzepts fand in den USA ab
den 70ern statt. Als Vorzeigebeispiel fiir ein funktionierendes Massenbewertungssystem in
Europa ist Schweden zu nennen. Dort wird das multifunktionelle und 6ffentliche System,
welches von der staatlichen Vermessungsbehorde verwaltet wird, fir eine Reihe von
Anwendungen, von der Massenbewertung aus Steuerzwecken bis hin zu statistischen
Analysen, genutzt. Auch in Slowenien wurde vor einigen Jahren ein staatliches
Massenbewertungssystem installiert, welches jedoch bis heute noch nicht, aufgrund von
fehlender politischer Zustimmung, fir eine steuerliche Liegenschaftsbewertung eingesetzt

wird.

Massenbewertungsverfahren werden verwendet, um eine moglichst grofle Anzahl von
Liegenschaften in wenigen Verfahrensschritten, kostengiinstig, zeitsparend und vor allem
objektiv zu bewerten. Solch ein System erleichtert die Liegenschaftsbewertung in vielen
Anlassfallen. Eine Massenbewertung ware vor allem fiir die Bewertung von Liegenschaften
aus steuerlichen Zwecken denkbar und sinnvoll, um das System der Einheitswertberechnung
in Osterreich zu ersetzen und aktuelle, marktnahe Werte als steuerliche Grundlage zu
bekommen. Osterreichische Banken nutzen bereits ansatzweise eigene oder
Massenbewertungssystemen von privaten Unternehmen, allerdings fehlt es hier noch an
Transparenz und Einheitlichkeit, um alle Vorteile eines (6ffentlichen) Systems zu nutzen.
Auch bei anderen Massenschdtzungen von Liegenschaftswerten wie z.B. der Berechnung von
diversen Immobilien-Indizes sind private Massenbewertungssysteme bereits im Einsatz.
Individuelle Bewertungen stehen jedoch noch immer im Vordergrund. Sachverstandigen
konnte das Massenbewertungssystem als Hilfsmittel dienen. Ganzlich ersetzen lasst sich die

individuelle Bewertung jedoch nicht, da die Massenbewertung letztendlich doch eine
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Vereinfachung darstellt, in vielen Fallen nicht anwendbar ist z.B. bei der Beurteilung von

Sonderobjekten und auch immer mit der Frage nach der Haftung verbunden ist.

Die Analyse der vorhandenen Daten in Osterreich hat gezeigt, dass die groRte
Herausforderung bei der Einfiihrung eines Massenbewertungssystems fiir Osterreich die
dezentrale Datenverteilung darstellt. In Osterreich existieren zwar immense Mengen an
groBtenteils vollstandigen und qualitativ hochwertigen Daten, doch befinden sich diese in
den unterschiedlichsten Handen und sind haufig nicht flachendeckend vorhanden. Sowohl
staatliche, als auch private Unternehmen sammeln und verwalten Daten, die fiir eine
Massenbewertung notig waren. Daraus folgen Unterschiede bezlglich der Datenqualitat, des
Datenformats und der Aktualitat. Das Datenformat stellt ein generelles Problem dar. Viele
Informationen zu Liegenschaften sind haufig nur in Papierform vorhanden. Eine
Digitalisierung steht in manchen Bereichen erst noch am Beginn oder ist noch gar nicht
angedacht. Daten in Osterreich weisen auch Liicken auf. Vor allem detaillierte Daten zu den
Gebduden missten noch aktualisiert und teilweise neu erhoben werden. Das praktische
Beispiel einer Liegenschaftsbewertung hat deutlich gemacht, wie schwierig es ist, aktuelle
und qualitativ hochwertige Daten fiir eine, schon vereinfachte Berechnung zu bekommen,
vor allem auch deswegen, weil viele Daten nicht 6ffentlich und kostenfrei bezogen werden
konnen. Die Zusammenflihrung aller bendétigten Daten in eine zentrale und offentliche
Datenbank widre somit ein erster ausgesprochen wertvoller Schritt in Richtung
Massenbewertung von Liegenschaften. Eine Zentralisierung der verfliigbaren Geodaten
wirde immense Vorteile bezliglich der Verfligbarkeit, Datenqualitat, Nutzbarkeit und
Weiterverarbeitung mit sich bringen. Weitere Probleme ergeben sich beziglich des
Datenschutzes. Eine Veroffentlichung von bestimmten Informationen ist aus
datenschutzrechtlichen Bestimmungen in Osterreich nach wie vor untersagt und wiirde
einer gesetzlichen Freigabe bediirfen. Auch sind viele Daten in privater oder halbo6ffentlicher
Hand und deshalb nicht jedermann zugadnglich. Die europdische Datenschutzverordnung
vom 25. Mai dieses Jahres sieht eine Nutzung von personenbezogenen Daten im 6ffentlichen
Interesse vor, grundsatzlich muss jedoch fiir jede Art der Verarbeitung die Zustimmung

eingeholt werden.
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Die Massenbewertungssysteme in Slowenien und Schweden sollten als Vorbild fiir die
praktische Durchfiihrung einer Massenbewertung mit Osterreichischen Liegenschaftsdaten
dienen. Eine Anwendung des schwedischen und slowenischen Modells auf dsterreichische
Daten ware prinzipiell moglich. Allerdings gibt es bei der 1:1-Umsetzung der Bewertung
einige Probleme zu bewaltigen. Eines der gréRten Probleme, welches im Zuge der
Diplomarbeit auftrat, stellt der ausgesprochen schwierige Zugang zu spezifischem
Fachwissen Uber die praktizierten Massenbewertungsmethoden in den verschiedenen
Landern dar. Die zugdnglichen Literaturartikel beschaftigen sich meist nur oberflachlich mit
den Bewertungsmodellen und es ist nur sehr wenig Auskunft Uber die genauen
Bewertungsmethoden zu bekommen. Die Qualitdit der zur Verfiigung stehenden
Osterreichischen Daten ist generell zu hinterfragen. Das Sammeln von relevanten Daten
gestaltet sich in Osterreich als mithsames und zeitaufwendiges Unterfangen, da viele Daten
nicht 6ffentlich und kostenfrei zuganglich sind. Auch ist das schwedische Modell auf die
Charakteristika von schwedischen Liegenschaften zugeschnitten und mdisste fiir das

Osterreichische System adaptiert werden.

Universitaten und private Firmen arbeiten bereits an der markttauglichen Variante eines
automatisierten Massenbewertungssystems. Wie oben erwahnt, setzten private
Unternehmen derartige Systeme bereits fir die Massenbewertung von Liegenschaften ein.
Somit ware das technische Know-How fiir ein derartiges System vorhanden, anders als zum
Beispiel in Slowenien vor der Entwicklung. Das Problem in Osterreich ist jedoch, dass sich
sowohl Daten, als auch technisches Know-How teilweise in privater Hand befinden und nicht
wie z.B. in Schweden, wo die Verantwortung fiir die Liegenschaftsmassenbewertung ganzlich
von staatlicher Hand getragen werden. Ein ganzlich 6ffentliches System mit Modellen und
Bewertungsergebnissen, die fiir jedermann zuganglich sind, ware aufgrund dessen schwierig
umzusetzen. Privates Know-How misste fiir ein staatliches Massenbewertungssystem
verwendet werden. Grundsatzlich stellt sich somit nicht das Problem, dass keine
automatisierten Massenbewertungssysteme existieren, sondern dass eher die Qualitat der
Daten und das Datenmodell verantwortlich fir marktfremde Ergebnisse sind und bis jetzt
noch kein ganzlich akzeptiertes Massenbewertungssystem fiir die Liegenschaftsbewertung

verwendet wird.
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Die Einflihrung eines Massenbewertungssystems fiir Liegenschaften in Osterreich wiirde
eine Fille von positiven Effekten mit sich bringen, von denen nicht nur der Staat, sondern
auch Banken, Gerichte, Behdrden, private Unternehmen und die Liegenschaftseigentimer
selbst profitieren konnten. Ein  Argument fir die Einfihrung  eines
Massenbewertungssystems ist dessen Einsatz zur Bewertung von Liegenschaften fir
steuerliche Zwecke. Die Bewertung mittels automatisierten Massenbewertungssysteme
bietet die Moglichkeit Liegenschaften sowohl kostengiinstig, als auch in kiirzeren Abstanden
zu bewerten und somit die Werte standig an die herrschenden Marktverhaltnisse
anzugleichen. Der Staat wiirde kosten- und verwaltungstechnisch erheblich davon
profitieren. Allerdings mussten zuvor Millionen in den Aufbau eines solchen Systems
investiert werden. Die Bewertung in kirzeren Abstdanden wirde auch flr die Eigentiimer
Vorteile bieten, da Konfrontationen mit plétzlichen Steuererh6hungen vermieden werden
konnten und Behorden ware es moglich, Steuereinnahmen aus Liegenschaften besser zu
kalkulieren. Das System wadre aullerdem sozial gerechter, da alle Liegenschaften
kontinuierlich von einer Steuerdnderung betroffen sind und nicht nur jeweils eine Klasse. Die
Objektivitat der Ergebnisse ist ein weiterer Pluspunkt eines Massenbewertungssystems und
wirde den unangenehmen Effekt differierender individueller Bewertungsergebnisse
unterbinden. Das Ergebnis ware auch fir die Liegenschaftseigentiimer besser
nachvollziehbar und somit besser akzeptiert. Die Transparenz von Bewertungsergebnissen
und allen verwendeten Daten und Modellen wiirde den Immobilienmarkt ausgesprochen
positiv verandern. Der Markt ware attraktiver fir Investoren und der Verkauf von
Liegenschaften weitaus unkomplizierter. Auch Banken und deren Kunden wiirden von einer
Transparenz profitieren, da die Beurteilung der Kreditwirdigkeit von Kunden schneller und
effektiver erfolgen konnte. Liegenschaftsdaten konnten von Behorden und sonstigen
Nutzern z.B. von Ingenieurfirmen im Zuge von BIM multifunktionell eingesetzt und auch

erganzt werden.

Ein immenses Hindernis bei der Einflihrung eines Massenbewertungssystems stellt die
Tragheit der Politik beziiglich Innovation und Reformen dar, wie die Einfihrung eines
Massenbewertungssystems in Slowenien gezeigt hat. Die Neubewertung von Liegenschaften
flir Steuerzwecke ware unweigerlich mit einer Erhohung der Liegenschaftssteuer verbunden
und zwar fir alle Liegenschaftseigentimer. Eine Regierung mit dem notigen Weitblick und

der entscheidenden Courage fir ein solches Unterfangen ware dafiir notig.
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Ein Massenbewertungssystem wiirde unbestreitbare Vorteile bringen, doch in Osterreich
wird es noch ein langer Weg sein, bis ein funktionierendes, akzeptiertes, offentliches
Massenbewertungssystem seine Anwendung findet. Nach Betrachtung der Situation in
Osterreich und in anderen Landern wird die Einfiihrung eines Massenbewertungssystems

schlussendlich von einer entscheidenden Frage abhangig sein: Braucht es der Markt?
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