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Kurzfassung+

DieE vorliegendeE ArbeitE entwickeltE einE transparentes,E reproduzierbaresE Verfahren,E umE

GrundkostenanteileE(GKA)EjeEm²EWohnnutzflächeEausEWohnungstransaktionenEabzuleitenE

undEräumlichEdarzustellen.EAusgangspunktEistEeinEpraktischesEProblem:EImEdichtEbebautenE

urbanenE RaumE fehlenE vergleichbareE TransaktionenE inE zeitlicherE undE räumlicherE Nähe.E

DennochEsindEGKAEfürEBewertung,EBauträgerkalkulationEundEMietrechtsgesetzEzentral.EDieE

vorliegendeE ArbeitE versucht,E dieseE LückeE zuE schließen,E indemE verbücherteE KaufpreiseE

freifinanzierterE Neubau-EigentumswohnungenE mitE ausE derE LiteraturE undE ausE offenenE

DatenquellenEabgeleitetenEKostenEundEAnnahmenEverknüpftEwerden,EumEsoEdenEtragfähigenE

LiegenschaftswertEalsEResiduumEzuEbestimmen.E

DieEDatenbasisEkombiniertEtransaktionsnaheEProjektdatenE(Kaufvertrag,ENutzwertgutachten)E

undEoffeneEDatenE(Widmung,EGrößeEdesEBauvorhabens,EBaufertigstellung).ENachEformalerE

undE inhaltlicherE BereinigungE werdenE tausendeE EinzelfälleE anhandE ihrerE individuellenE

CharakteristikaEberechnet.EDieETransaktionenEgleicherENeubauprojekteEwerdenE verdichtetE

undE zuE einemE robustenE GKAE zusammengefasst,E sodassE auchE beiE großvolumigenE

BauprojektenEdasEErgebnisEunverzerrtEbleibt.E

DasE angewandteE ResidualwertverfahrenE folgtE einerE klarenE Logik,E wieE sieE auchE inE derE

geltendenE ÖNORME BE 1802-3E beschriebenE ist:E VomE erzieltenE VerkaufspreisE werdenE

Marketingaufwand,E Entwicklergewinn,E HerstellungskostenE gemäßE Bau-E undE

AusstattungsbeschreibungE desE Projekts,E Baunebenkosten,E FinanzierungskostenEwährendE

derE BauphaseE sowieE ErwerbsnebenkostenE inE AbzugE gebracht.E DerE soE alsE ResiduumE

verbleibendeEGKAEwirdEaufEdenEBewertungsstichtagEvalorisiert.E

FürEdieEräumlicheEAufbereitungEwerdenEprojektweiseEGKA-MedianeEgeocodiertEundEmittelsE

höchstgerichtlichEnormiertemE500-m-RadiusEdargestellt.EWoEausreichendeEräumlicheENäheE

vorliegt,E werdenE dieseE BereicheE geclustert,E derenE HomogenitätE anhandE vonE

StreuungsmaßenEüberprüftEundEbeiEEvidenzEendgültigEzusammengefasst.EDieEKartenEzeigenE

damitEnichtEnurEIndikatorenEfürEeinzelneEBauprojekte,EsondernEauchEstabileEMuster,EdieEalsE

„Preis-Grätzl“EeineELagebeschreibungEdesEPreisniveausEwiderspiegeln.E

DerE NutzenE istE unmittelbar:E FürE BewertungE undE BauträgerE liefertE dieE KarteE belastbareE

AnhaltspunkteEinEschwerEbeobachtbarenELagen;EfürEVerwaltungEundEPlanungEkönnenEdurchE

dieEBeobachtungE imEZeitverlaufERückschlüsseEaufEwertstiftendeE InfrastrukturmaßnahmenE

gezogenEundEregulatorischeEMaßnahmenEevidenzbasiertEsachlichEdiskutiertEwerden.E
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11 Einleitung+

DasEEinleitungskapitelEstelltEdieEBedeutungEvonEGrundkostenanteilenEfürEBewertung,E

BauträgerkalkulationEundEMietrechtEdarEundEzeigtEdasEProblemEfehlenderEunbebauterE

VergleichsgrundstückeEinEBallungszentrenEamEBeispielEderEBundeshauptstadtEWienE

auf.EZielEderEArbeitEistEes,EaufEBasisEvonEWohnungstransaktionenEeinEnachvollziehbaresE

ModellE zurE HerleitungE undE VisualisierungE marktkonformerE GrundkostenanteileE zuE

entwickeln.EMethodischEwirdEdasEResidualwertverfahrenEunterERückgriffEaufEDatenEderE

Exploreal-BauträgerdatenbankEundEergänzenderEQuellenEangewandt.EDerEAufbauEderE

ArbeitEführtEvonErechtlichenEundEbegrifflichenEGrundlagenEüberEDatenEundEMethodikE

bisEhinEzuEErgebnissen,EVisualisierungEundEFazit.E

1.1 ProblemstellungAundARelevanzA

GrundkostenE bzw.E GrundkostenanteileE sindE maßgeblicheEWerteE fürE VerfahrenE derE

Immobilienbewertung,EderEBauträgerkalkulationenEundEinEderEVermietungsabsichtEimE

mietrechtlichenEAltbau.EDieEFeststellungEdesEBodenwertsEobliegtEhäufigEGutachtern,E

dieE ihnE aufE BasisE historischerE Transaktionen,E vergleichbarerE LiegenschaftenE undE

anerkannterEImmobilienpreisspiegelnEfeststellen.E

GemäßELiegenschaftsbewertungsgesetz1E(LBG)EistEzurEFeststellungEdesEBodenwertsE

derE KaufpreisE einerE unbebautenE LiegenschaftE heranzuziehen.E AuchE dasE

Mietrechtsgesetz2� (MRG)E verweistE –E beispielsweiseE inE ZusammenhangE mitE demE

LagezuschlagE –E aufE denE WertE bebaubarerE aberE unbebauterE Liegenschaften.E

E

E

1
A§6AAbs.A2ALiegenschaftsbewertungsgesetz:ADer3Bodenwert3ist3in3der3Regel3als3Vergleichswert3durch3
Heranziehung3von3Kaufpreisen3vergleichbarer3unbebauter3und3unbestockter3Liegenschaften3zu3
ermitteln.3Wertänderungen,3die3sich3demgegenüber3aus3der3Bebauung3oder3Bestockung3der3zu3
bewertende3Liegenschaft3oder3deren3Zugehörigkeit3zu3einem3Liegenschaftsverband3ergeben,3sind3
gesondert3zu3berücksichtigen.3
2
A§16AAbs.A3AMietrechtsgesetz:AFür3werterhöhende3oder3wertvermindernde3Abweichungen3gemäß3
Abs.323Z333sind3je3Quadratmeter3der3Nutzfläche3und3Monat3Zuschläge3oder3Abstriche3bis3zur3Höhe3von3
0,333vH3der3Differenz3zwischen3dem3der3Richtwertermittlung3zugrunde3gelegten3Grundkostenanteil3
(§333Abs.323und353und3§363RichtWG)3und3den3der3Lage3des3Hauses3entsprechenden3
Grundkostenanteilen3je3Quadratmeter3der3Nutzfläche3zulässig,3die3unter3Berücksichtigung3der3nach3der3
Bauordnung3zulässigen3Bebaubarkeit3für3die3Anschaffung3von3bebauten3Liegenschaften,3die3
überwiegend3Wohnzwecken3dienen,3in3dieser3Lage3(Wohnumgebung)3üblicherweise3aufgewendet3
werden.3

https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/richtwg/paragraf/6
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InsbesondereE inEBallungszentrenEwieEWienEmitEseinemEumfangreichenEundEoftmalsE

bereitsE saniertenE AlthausbestandE fehlenE häufigE dieseE gefordertenE unbebautenE

Liegenschaften,E daE inE derE näherenE UmgebungE undE zeitlichenE NäheE schlichtE keineE

entsprechendenE TransaktionenE stattgefundenE haben.E ImE JahrE 2015E lagE derE

gewidmete,EaberEunbebauteEAnteilEdesEBaulandsEanEderEGesamtflächeEdesEBaulandsE

inEWienEbeiEnurE4,3%E(imEVergleichEdazuEBundeslandEVorarlberg:E33,7%,EESteiermarkE

29,3%,ETirolE20,6%,ESalzburgE20,3%),EinEmanchenEBezirkenEwieEWien-WiedenE(1040E

Wien)E beiE 0,2%,E gleichesE wurdeE fürE dieE BezirkeE InnereE StadtE (0,1%),E MargaretenE

(0,6%),EMariahilf,ENeubau,E Josefstadt,EAlsergrundE (jeweilsEebenfallsE0,2%),EHietzingE

(0,3%)EundERudolfsheim-FünfhausE(0,4%)EfestgestelltE3.EDerEBezirkELeopoldstadtElagE

innerhalbE derE innerenEBezirkeEmitE 3,8%EunverbauterE aberE gewidmeterE FlächeEweitE

voran,EdieseEZahlEmussEsichEaufgrundEderEBebauungEdesEStadtentwicklungsgebietsE

NordbahnhofE(6,5km2EBruttofläche4)EjedochEebenfallsEdrastischEreduziertEhaben.E

GleichzeitigEhatEsichE–EvorEallemEalsEFolgeEderENiedrigzinsphase5EeinEsignifikanterETrendE

zumE ErwerbE vonE EigentumswohnungenE entwickelt.E InE diesemE MarktsegmentE sindE

daherEinsbesondereEimEurbanenERaumEzahlreicheETransaktionenEdokumentiert,EdieEbeiE

entsprechenderE DatenaufbereitungE potenziellE marktkonformeE GrundkostenanteileE

ausweisenEkönnen.E

DieE vorliegendeE ArbeitE leistetE einenE BeitragE zurE allgemeinenE ZugänglichkeitE derE

GrundkostenanteileE alsE eineEessenzielleE Information.EAuchEwennEdieEgutachterlicheE

PraxisEaufgrundEderEgesetzlichenELageEaufEdasEDatenergebnisEnichtEwirdErückgreifenE

dürfen,E kannE esE fürE dieE öffentlicheEHand,E etwaE imERahmenEderEWohnbaupolitik,E inE

SchlichtungsstellenverfahrenE oderE imE RahmenE vonE WidmungsverfahrenE undE derE

StadtplanungEvonERelevanzEsein.EDieEArbeitEträgtEdamitEzuEhöhererETransparenzEamE

WohnungsmarktEbeiEundEleistetEeinenEBeitragEzurEIdentifikationEundEfaktenbasiertenE

DiskussionEnachhaltigerEStadtplanung.E

E

E

3
ABanko,AGebhardAundAWeiß,AMichaelA(2016)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

4
AÖBBA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

5
ADerAfürAkurzfristigeARefinanzierungenAzwischenAösterreichischenABankenArelevanteA3-Monats-

EURIBORAlagAzwischenA28.04.2014AundA16.08.2022AfürArundA8AJahreAunterA0,335%,AdavonAzwischenA
20.04.2015AundA14.07.2022AunterA0,000%.A
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1.2 ZielsetzungAderAArbeitA

ZielEdieserEArbeitEistEdieEEntwicklungEeinesEDatenmodellsEundEdessenEVisualisierungE

zurE HerleitungE vonE GrundkostenanteilenE jeE QuadratmeterE WohnnutzflächeE amE

BeispielE derE StadtE Wien,E basierendE aufE TransaktionenE freiE finanzierterE

Eigentumswohnungen.E AusgangspunktE istE dieE Annahme,E dassE ausE bestehendenE

TransaktionenEimEWohnungseigentumE–EunterEBerücksichtigungEderEjeweiligenELage,E

GebäudestrukturE undE NutzungE –E RückschlüsseE aufE marktkonformeE BodenwerteE

gezogenEwerdenEkönnen.EAufbauendEaufEdieserELogikEsollenEdieEGrundkostenanteileE

systematischEaufbereitet,EplausibilisiertEundEräumlichEvisualisiertEwerden.E

DieEArbeitEverfolgtEdreiEZielsetzungen:EMMeetthhooddiisscchhee==EEnnttwwiicckklluunngg,EVViissuueellllee==DDaarrsstteelllluunngg==

undEAAnnwweennddeerrbbeezzuugg.EE

1. MethodischeE Entwicklung:E DieE ersteE ZielsetzungE ist,E einE nachvollziehbaresE

VerfahrenE zurE BestimmungE vonE GrundkostenanteilenE aufE BasisE öffentlichE

verfügbarerE DatenquellenE zuE entwickeln.E DieE DatenquellenE (Grundbuch,E

Urkundensammlung,E Open-Government-DataE –E OGD)E sindE grundsätzlichE

öffentlichEzugänglich.EAusEGründenEderEeffizientenEDatenverarbeitungEwirdEzuE

ForschungszweckenEaufEeineEDatenbereitstellungEderE „Bauträgerdatenbank“E

derEösterreichischenEFirmaEExploreal3GmbHEzurückgegriffen.E

2. VisuelleE Darstellung:E DasE zweiteE ZielE derE vorliegendenE ArbeitE ist,E dieE

errechnetenE DatensätzeE geocodiertE inE einemE kartografischenE FormatE

wiederzugebenEumEUnterschiedeEinEabgrenzbarenEGebietenE(Grätzel,EStadtteil,E

Bezirk)EsichtbarEzuEmachen.E

3. Anwenderbezug:E DasE dritteE ZielE lautet,E dieE möglicheE EinsatzfelderE bzw.E

Bereiche,EinEdenenEdieEdargestelltenEDatenEweiterverwendetEwerdenEkönnen,E

aufzuzählenEundEmöglicheEAnwendungenEzuEskizzieren.E

1.3 MethodischesAVorgehenA

DasEmethodischeEVorgehenEdieserEArbeitE folgtEeinemEmehrstufigenEAufbau,EderEdieE

rechtlichenE Rahmenbedingungen,E immobilienspezifischeE BewertungsansätzeE undE

DatenanalyseE miteinanderE verknüpft.E DasE ZielE istE dieE HerleitungE marktkonformerE

GrundkostenanteileEaufEBasisEdesEGrundbuchgeschehensEsowieEihrerEVisualisierungE

fürE denE RaumE Wien,E stellvertretendE fürE einE urbanesE UmfeldE mitE hoherE

TransaktionszahlEundE-Dichte.E
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ZuE BeginnE werdenE TransaktionsdatenE gewonnen.E AlsE „Transaktion“E wirdE

grundsätzlichE derE EigentumsübergangE einesEWohnungseigentumsobjektsE definiert.E

DaEsichEdieEAnalyseEaufEkäuflichEerworbeneEWohnungen6EinEWienEbezieht,EwerdenEdieE

TransaktionsdatenEaufEdieseEAsset-KlasseEbeschränkt.EDieseEDatenEkönnenEausEdemE

öffentlichenEGrundbuchEabgerufenEwerden,EwasE jedochEausEGründenEderEÖkonomieE

undE EinfachheitE hierE nichtE praktikabelE erscheint,E daE dieE GrundbuchabfrageE

kostenpflichtigE istE undE dasE jeweilsE konkreteEGrundstückE bekanntE seinEmuss.EDaherE

wirdEimERahmenEdieserEArbeitEaufEdieEkommerziellEverfügbareE„Bauträgerdatenbank“E

derEWienerEFirmaEExploreal3GmbHEzurückgegriffen,EdieEeineEstrukturierteEErfassungE

vonETransaktionenEimENeubausegmentEdurchführt.EDieseEInformationenEwerdenEdurchE

DatenE vonENutzwertgutachten,E Flächenwidmungsplänen,E GebäudedatenE ausEOpenE

GovernmentE DataE sowieE Bau-E undE AusstattungsbeschreibungenE angereichert.E

EinschränkendEistEanzumerken,EdassEdieE„Bauträgerdatenbank“EnurETransaktionenEvonE

gänzlichE neuE errichtetenE WohnungenE erfasstE undE dasE übrigeE

WohnungseigentumsgeschehenEimEBestandEnichtEerfasstEwird.E

DieEDatenEwerdenEanschließendEaufEMarktkonformitätEundEstatistischeEAuffälligkeitenE

geprüft.ENichtEgeeigneteETransaktionenE–EetwaEzwischenEnahenEAngehörigenEoderEmitE

unentgeltlichenE AnteilenE –E werden,E soweitE ausE demE ZahlenmaterialE erkennbarE –E

identifiziertEundEentfernt.EEsEwerdenEnurEjeneEDatenEberücksichtigt,EdieEvollständigEsindE

(Flächen-EundEPreisdatenEvorhanden,EausreichendeEGeo-LokationEmöglich).E

DieEHerleitungEderEGrundkostenanteileEerfolgtEimEWegeEdesEResidualwertverfahrens,E

dasE gemäßE ÖNORME BE 1802-3:2014E zurE ErmittlungE desE MarktwertsE unbebauterE

LiegenschaftenE –E desE sogenanntenE „tragfähigenELiegenschaftswerts“E –E vorgesehenE

ist.EDaEesEkeinEstandardisiertesERechenmodellEfürEdasEResidualwertverfahrenEgibt,EwirdE

inEderE vorliegendenEArbeitE entlangEderENormEeinERückrechnungsmodellE entwickelt:E

AusgehendE vomE VerkaufspreisE werdenE unterE BerücksichtigungE etwaigerE

UmsatzsteuerEsowieEaufEBasisEderEBau-EundEAusstattungsbeschreibungE(historischer)E

E

E

6
ADasAWohnungseigentumsgesetzAkenntAinA§2AAbs.A2AfolgendeAWohnungseigentumsobjekte:A

„…Wohnungen,3sonstige3selbständige3Räumlichkeiten3und3Abstellplätze3für3Kraftfahrzeuge3
(wohnungseigentumstaugliche3Objekte),3an3denen3Wohnungseigentum3begründet3wurde.3Eine3
Wohnung3ist3ein3baulich3abgeschlossener,3nach3der3Verkehrsauffassung3selbständiger3Teil3eines3
Gebäudes,3der3nach3seiner3Art3und3Größe3geeignet3ist,3der3Befriedigung3eines3individuellen3
Wohnbedürfnisses3von3Menschen3zu3dienen.[…]“A
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Herstellungskosten7,EBaunebenkosten8,EeinesEmarktüblichenEEntwicklergewinnsEundE

derEErwerbsnebenkostenEfürEdasEGrundstückEjeneEAnteileEabgezogen,EdieEnichtEdemE

BodenwertE zuzurechnenE sind.E DerE soE ermittelteE GrundstückswertE wirdE aufE dieE

WohnnutzflächeEumgelegt,EumEeinenEspezifischenEGrundkostenanteilEjeEQuadratmeterE

zuEerhalten.E

ImE AnschlussE erfolgtE dieE räumlicheE Modellierung:E DieE bereinigtenE Daten,E dieE vomE

DatenanbieterE „Exploreal“E bereitsE georeferenziertE wurdenE (exakteE

Liegenschaftsadresse),EwerdenE zuE räumlichE sinnvollenE EinheitenE aggregiertE –E etwaE

anhandEeinesERastersEoderEvonEGrätzel.EDieEdarausEresultierendenEGrundkostenanteileE

werdenE kartografischE visualisiert,E umE räumlicheE MusterE undE UnterschiedeE imE

StadtgebietEdeutlichEzuEmachen.E

SchließlichE werdenE dieE ErgebnisseE validiertE undE dazuE mitE ReferenzgrößenE wieE

Lagezuschlagswerten,EanerkanntenEImmobilienpreisspiegelnEoderEErfahrungswertenE

ausE derE SachverständigenpraxisE verglichen.E EineE qualitativeE RückkopplungE derE

ErgebnisseE inE FormE vonE ExpertengesprächenE erscheintE sinnvoll,E istE jedochE nichtE

vorgesehen,EdaEdiesEdenERahmenEderEvorliegendenEArbeitEsprengenEwürde.E

AbschließendEerfolgtEeineEEinordnungEderEGrenzenEdesEModellsEsowieEdieEErläuterungE

möglicherEWeiterentwicklungen.EE

1.4 AufbauAderAArbeitA

DieE vorliegendeE ArbeitE istE inE sechsE HauptkapitelE gegliedert.E NachE derE

ZusammenfassungE zuEBeginnEwerdenE inEKapitelE1EdieEEinleitung,EProblemstellung,E

ZielsetzungEsowieEdasEmethodischeEVorgehenEundEderEAufbauEderEArbeitEdargestellt.E

KapitelE 2E widmetE sichE denE begrifflichen,E rechtlichenE undE praxisbezogenenE

Rahmenbedingungen.E EsE enthältE DefinitionenE zentralerE BegriffeE wieE

Grundkostenanteil,E WohnnutzflächeE undE LagezuschlagE sowieE dieE relevantenE

E

E

7
ADieAHerstellungskostenAwerdenAaufgrundAderAjährlichenAEmpfehlungenAfürAHerstellungskostenAvonA

Wohngebäuden,ABürogebäudenAundAgewerblich-industriellenAGebäudenAdesAHauptverbandesAderA
allgemeinAbeeidetenAundAgerichtlichAzertifiziertenASachverständigenAÖsterreichsAangenommen.A
8
AGem.AÖNORMABA1802-3:2014AsindAdiesAFreimachungskosten,AProjektmanagement,A

VermarktungskostenAundAFinanzierungskostenA
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gesetzlichenEGrundlagenEundEderenEBedeutungEinEBewertungEundEMietrecht.EZudemE

wirdE aufE dieE gängigeEPraxisE inE derEWertermittlungEdurchEGutachterE undEBauträgerE

eingegangen.E

KapitelE 3E behandeltE dieE verwendetenE DatenquellenE undE analyserelevantenE

Grundlagen.E NebenE demE TransaktionsgeschehenE werdenE auchE OpenE GovernmentE

Data,ENutzwertgutachten,ENeubaudatenbankenEsowieEbestehendeEUnsicherheitenEinE

derEDatenlageEthematisiert.E

KapitelE4EbildetEdenEmethodischenEKernEderEArbeit.EHierEwirdEbeschrieben,EwieEaufE

BasisE desE ResidualwertverfahrensE GrundkostenanteileE abgeleitet,E georeferenziertE

modelliertE undE bereinigtE werden.E EsE werdenE dieE methodischenE SchritteE zurE

Modellierung,EzumEUmgangEmitEUnsicherheitenEundEzurEValidierungEimEDetailEerläutertE

sowieEeineEbeispielhafteERechnungEangestellt.E

KapitelE5EstelltEdieEErgebnisseEderEAnalyseEdar.EDieEberechnetenEGrundkostenanteileE

werdenE kartografischE visualisiertE undE interpretiert.E ZudemE wirdE aufE möglicheE

AnwendungsbereicheEfürEunterschiedlicheEZielgruppenEeingegangen.E

KapitelE 6E schließtE dieE ArbeitE mitE einerE zusammenfassendenE Betrachtung,E einemE

kritischenEFazitEsowieEeinemEAusblickEaufEpotenzielleEWeiterentwicklungenEundEoffeneE

ForschungsfragenEab.E
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22 Grundlagen+und+Rahmenbedingungen+

KapitelE2EerläutertEdieEzentralenEGrundlagenEfürEdieEAbleitungEundEVerwendungEvonE

Grundkostenanteilen.EZunächstEwerdenEdieEBegriffeEGrundkosten,EGrundkostenanteil,E

LagezuschlagE undE WohnnutzflächeE inE ihrenE unterschiedlichenE rechtlichenE undE

normativenE KontextenE definiert.E AnschließendE werdenE dieE rechtlichenE

RahmenbedingungenE imE Miet-,E Bewertungs-E undE SteuerrechtE dargestellt,E dieE

maßgeblichEfürEdieEAbleitungEundEAnwendungEderEWerteEsind.ESchließlichEwirdEaufE

dieEPraxisEderEWertermittlungEdurchEGutachterEundEBauträgerEeingegangen,EwobeiEdieE

gängigenE VerfahrenE –E Vergleichswert-,E Sachwert-,E Ertragswert-E undE

ResidualwertverfahrenE –E sowieE derenE methodischeE StärkenE undE SchwächenE

beschriebenE werden.E DasE KapitelE bildetE damitE dieE theoretischeE undE rechtlicheE

GrundlageE fürE dieE inE denE FolgekapitelnE entwickelteE methodischeE HerleitungE vonE

Grundkostenanteilen.E

2.1 BegriffsdefinitionA

2.1.1 Grundkosten=und=Grundkostenanteile=

GrundkostenE sindE gemäßE ÖNORME BE 1802-1:2020,E AbschnittE 6.4.2E jenerE TeilE derE

GesamtinvestitionE inE einE Gebäudeprojekt,E derE aufE dasE GrundstückE entfällt.E SieE

beinhaltenEdenEKaufpreisEfürEdasEunbebauteEoderE(noch)EbebauteEGrundstückEsowieE

alleEdamitE verbundenenEErwerbsnebenkostenEwieEGrunderwerbsteuer,EGrundbuch-

Eintragungsgebühr,E MaklerprovisionE undE Vertragserrichtungs-E sowieE

Treuhandkosten9.EDerEBegriffEfindetEsichEinEderEBewertungspraxisE–EinsbesondereEimE

RahmenE desE Sachwertverfahrens,E desE VergleichswertverfahrensE sowieE desE

ResidualwertverfahrensE –E wieE auchE imE MietrechtE Anwendung,E hierE etwaE imE

ZusammenhangEmitEdemELagezuschlagEgem.E§16EMRGEwieder.EE

DerE GrundkostenanteilE bezeichnetE jenenE AnteilE derE GesamtinvestitionE oderE desE

Verkehrswerts,E derE demE GrundstückE zugeordnetE werdenE kann.E GemäßE §3E Abs.E 2E

RichtWGEerrechnetEsichEderEGrundkostenanteilEjeEQuadratmeterENutzflächeEausEdenE

E

E

9
AAustrianAStandardsA(2022a).A
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Grundkosten.E ImEmietrechtlichenEKontextE istE insbesondereE jenerEAnteilE relevant,EderE

sichEaufEdieEWohnnutzflächeEbezieht.ELautE§16EAbs.E3EMRGEdarfEeinELagezuschlagEnurE

dannE eingehobenE werden,E wennE dieE GrundkostenE denE durchschnittlichenE

GrundstückskostenE imERahmenE vergleichbarerEWohnobjekteEwesentlichE übersteigt.E

DamitE istEderEGrundkostenanteilEeineEzentraleEVoraussetzungE fürEdieEmietrechtlicheE

ZulässigkeitEeinesELagezuschlages.EAufEzahlreicheE–EsichEteilweiseEaufhebendeEbzw.E

widersprechendenE–EJudikateEinEdiesemEZusammenhangEseiEhingewiesen.EE

DieEPraxisEzeigtEjedoch,EdassEsolcheEVergleichswerteEnichtEimmerEleichtEfestzustellenE

sindE –E insbesondereE inE städtischenE AltbaugebietenE mitE geringemE AngebotE anE

unbebautenEGrundstücken.EDerEObersteEGerichtshofE(OGH)EhatEklargestellt,EdassEauchE

einEbebautes,EaberEmitEabbruchreifemEGebäudeEbebautesEGrundstückEalsE„unbebaut“E

imESinneEdesEMRGEgewertetEwerdenEkann,EsofernEesEwirtschaftlichEsinnvollEnurEneuE

bebaut,EnutzbarEist.EDiesEerweitertEdieEpotenzielleEVergleichsgrundlage,EbleibtEinEderE

PraxisEaberEoftEeinEEinzelfallE10,11,12.E

InE derE PraxisE derE ImmobilienbewertungE werdenE GrundkostenanteileE entwederE aufE

BasisE geeigneterE VergleichstransaktionenE festgestelltE oderE imE WegeE desE

ResidualwertverfahrensE rückgerechnet13.E DasE MRGE normiertE hierbei,E dassE derE

VerkehrswertE einesE ObjektsE umE kalkulierteE Baukosten,E Baunebenkosten,E

KaufnebenkostenEundEEntwicklergewinnEbereinigt,EumEjenenEWertEzuEisolieren,EderEaufE

dasEGrundstückEentfällt.EDerEsoEermittelteEGrundstückswertEwirdEanschließendEaufEdieE

WohnnutzflächeE bezogenE undE bildetE damitE denE spezifischenE GrundkostenanteilE jeE

Quadratmeter.EImERahmenEdieserEArbeitEwirdEeinEsolchesEVerfahrenEsystematisiertEundE

datenbasiertE aufbereitet,E umE nachvollziehbareE undE vergleichbareE AussagenE zuE

ermöglichen.E

InE derEmietrechtlichenEArgumentationE stelltE derEGrundkostenanteilE dieE BrückeE zumE

LagezuschlagEdar.ELiegtEderEGrundkostenanteilEüberEdemEortsüblichenENiveau,EwirdE

einE LagezuschlagE gemäßE §16E Abs.E 3E MRGE möglich.E DamitE leitetE sichE ausE derE

E

E

10
AIlledits,AAlexanderA(2022).A

11
ASandrini,AHansA(2017).A

12
ASchinnagl,AMichaelaA(2019).A

13
AEbenda.A
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HerleitungEdesEGrundkostenanteilsEunmittelbarEdieEGrundlageEfürEdasEnächsteEThemaE

derEvorliegendenEArbeitEabE–EdieEBegriffsdefinitionEdesELagezuschlags.E

2.1.2 Lagezuschlag=im=Mietrechtsgesetz=

DerELagezuschlagEistEeinEzentralerEBestandteilEderEMietzinsbildungEfürEWohnungenEimE

VollanwendungsbereichE desEMRG.E DiesE betrifftE typischerweiseE Altbauwohnungen,E

derenEMietverträgeEnachEdemE1.EMärzE1994EgeschlossenEwurden,EsofernEsieEnichtEvonE

einerEKategorie-AusstattungEabweichen.EFürEsieEfindetEderERichtwertzinsEAnwendung,E

einE HauptmietzinsE proE Quadratmeter,E derE fürE dieE „mietrechtlicheE Normwohnung“E

festgelegtE wird.E DerE VergleichE einerE gegenständlichenE MietwohnungE mitE jenerE

„Normwohnung“E begründetE prozentuelleE Zu-E undEAbschlägeE vomERichtwert14.E DerE

LagezuschlagE istE einerEderEgrößtenEZuschlägeEdieserESummenbildungEausEZu-EundE

Abschlägen,E wennE sichE dieE LageE einerE WohnungE positivE vomE DurchschnittE

vergleichbarerELagenEabhebtEundEistEinE§16EAbs.E3fEnormiert.E

DieEErmittlungEerfolgtEaufEGrundlageEeinesEerhöhtenEGrundkostenanteils.EMitE„erhöht“E

istEdabeiEgemeint,EdassEderE fürEdieEkonkreteELageEermittelteEGrundkostenanteilEdenE

GrundkostenanteilE übersteigt,E derE derE BerechnungE desE allgemeinenE RichtwertsE

zugrundeE liegt.EDerELagezuschlagEdientEsomitEdazu,E jenenEMehrwertEauszugleichen,E

derE sichE ausE einerE überdurchschnittlichenE LageE ergibtE undE sichE imE BodenwertE derE

LiegenschaftEwiderspiegelt.E

AlsE GrundlageE geltenE erzielteE KaufpreiseE fürE unbebaute,E aberE fürE denE WohnbauE

bebaubareEGrundstücke.EDerEjeweiligeEKaufpreisEistEaufEdieEerzielbareEWohnnutzflächeE

umzulegen.E DerE aufE dieseE WeiseE errechneteE GrundkostenanteilE jeE QuadratmeterE

WohnnutzflächeEwirdEmitE jenemEverglichen,EderEderERichtwertermittlungEgemäßE§3E

Abs.E 2E undE 5E RichtWGE zugrundeE liegt.E ÜbersteigtE derE lagebedingteE AnteilE denE

Referenzwert,EergibtEsichEeinELagezuschlagEinEderEHöheEvonE0,33%EderEDifferenzEproE

Monat15.E

DieEvorgenannteEMethodeEgem.E§16EAbs.E3EMRGEsetztEvoraus,EdassEsowohlEKaufpreiseE

fürEunbebaute,EaberEbebaubareELiegenschaften,EalsEauchEderenEKaufpreiseEverfügbarE

E

E

14
AReiberAinAKainc/ReiberA(2024)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

15
ANikodem,AThomasAu.a.A(2022)ARzA36.A
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sindEsowieEderEBebauungsplanEzumEZeitpunktEdesEAnkaufsEjeneEWidmungEaufweist,E

dieE schlussendlichE fürE denE ErwerbE derE LiegenschaftE (zuE ZweckenE derE Bebauung)E

ausschlaggebenEwar.EImEDetailEdazuEsieheEAbschnittE2.3.2Eunten.E

DieE tatsächlichE realisiertenE GrundkostenE sindE inE denE vergangenenE JahrenE starkE

angestiegen.E DieE OesterreichischeE NationalbankE weistE inE ihremE

„Immobilienpreisindex“E fürE gebrauchteE EigentumswohnungenE inE WienE (seitE 2000)E

einenE PreisanstiegE vonE 300%E bisE 2024E aus16.E GleichzeitigE stiegE derE RichtwertE amE

BeispielEdesEBundeslandsEWiensEseitEseinerEEinführungE1994EvonE€E3,66/m2EaufE€E

4,37E(2004),E€E5,39E(2014)EundE€E6,67E(seitE2023),Ed.h.EinnerhalbEvonE30EJahrenEumE

82%17,E d.h.E derE PreisanstiegE fürE GrundkostenE liegtE umE ca.E 67%E höherE alsE derE zuE

vergleichendeEGrundkostenanteilEgem.ERichtWG,EwasEdazuEführt,EdassEdefactoE jedeE

LageE inE WienE gem.E BerechnungE überdurchschnittlichE wird18.E DemE sollteE beiE derE

EinführungEdesERichtWGEdieERegelungEdesE§6ERichtWGEentgegenstehen,EmitEdemEbeiE

ErreichungE einerE 25%igen-AbweichungE desE Baukostenpreis-E vomE

VerbraucherpreisindexE (1986)E eineE NeufestsetzungE vorzunehmenE sei.E DieseE

AbmilderungEwurdeEjedochEmitEeinemEDeregulierungsgesetzE2006Eaufgehoben19.E

DerESachverständigeEkann,EsolltenEentsprechendeEVergleichswerteEinEderEUmgebungE

nichtEvorhandenEsein,EdieEGrundkostenEauchEausE regionalenEVergleichspreisenEoderE

nachEgeeignetenEIndexverfahrenEherleiten.EE

§16EAbs.E4EMRGEstelltEklar,EdassEeinELagezuschlagEnurEdannEzulässigE ist,EwennEdieE

maßgeblichenEUmständeEderEüberdurchschnittlichenELageEdemEMieterEausdrücklichE

undE inE SchriftformE bekanntgegebenE wurdeE –E spätestensE beiE AbschlussE desE

Mietvertrages.EDerEMieterEmussEinEverständlicherEFormEnachvollziehenEkönnen,EwarumE

eineE WohnungE alsE überdurchschnittlichE gelegenE eingestuftE wird.E DafürE reichtE dieE

schlagwortartigeE AngabeE vonE KriterienEwieE „guteE Infrastruktur“E oderE „NäheE zurE U-

Bahn“Eaus,EsofernEsieEkonkretEbenanntEundEdemEMieterEschriftlichEübermitteltEwurde20.E

E

E

16
AOeNBAu.a.A(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

17
AMieterschutzverbandAÖsterreichs,ALandesvereinAWienA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

18
ALimberg,AClemensA(2022)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

19
ASandrini,AHansA(2024).A

20
AEbenda.A
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DieE QualitätE derE LageE sollE mitE vergleichbarenE LagenE (auchE „Referenzgebiet“)E

verglichenE werden.E HierbeiE sollE esE sichE umE LagenE handeln,E dieE ähnlicheE StrukturE

(Bebauung)Eaufweisen.EImEFalleEeinerELiegenschaftEinEeinemETeilEvonEGrinzingE(1190E

Wien)EseienEdiesEandereEGebieteEinEWien,EdieEebenfallsEeineEmittlereEBebauungEmitE

dörflichemECharakterEaufweisen,EinEdiesemEFallEbspw.E10.,E11.,EäußerenE16.,E21.EundE

22.EBezirk.EHintergrundEsollEdieEVergleichbarkeitEsein,EdaEdieE(hier)EderEVergleichEeinerE

mittlerenE BebauungE mitE derE InfrastrukturE inE einemE GebietE mitE dichterE VerbauungE

unzutreffendEwäre21.EE

E„Standortfaktoren“EsowieEderEBegriffEderE„Lage“EwerdenEimEZusammenhangEmitEdemE

LagezuschlagEderzeitEwieEfolgtEkonkretisiert:EDieEÜberdurchschnittlichkeitEwirdEdurchE

StandortfaktorenE ausgedrückt,E u.a.E VerkehrsanbindungE (ÖPV,E Individualverkehr),E

Parkplatzsituation,EBildungseinrichtungenEundEE kulturellesE Angebot,E Sport-E undE

Freizeitanlagen,ENahversorgungEundEdieELärm-Ebzw.EAbgassituationEbzw.EumgekehrtE

Grünruhelage.E DieE LageE istE damitE alsE „Grätzl“E umrissen.E DieE RechtsprechungE gehtE

derzeitE vonE fußläufigE erreichbarerE EntfernungE derE Grätzl-InfrastrukturE („Lage-

Infrastruktur“)E aus,E dieseE istE derzeitE beiE ca.E 500mEWegstreckeEbeschrieben22.E InEderE

obenEzitiertenEEntscheidungEzuEeinerELiegenschaftEinEGrinzing,EscheintE–EobwohlEhierE

dieEmeisteE InfrastrukturE nurE durchschnittlichEwarE –E auchE dasE ImageE derE LageE (hier:E

„Prestige3 des3 19.3 Bezirks3 im3 Allgemeinen“)E maßgeblich23.E E AufE dieE zitiertenE 500mE

„fußläufigerE Distanz“E seitE inE derE DatenanalyseE undE DatenauswertungE nochE

eingegangenE(AbschnittE4.1.2Eunten).E

EineEhäufigeEStreitfrageEbetrifftEdasEsogenannteE„Gründerzeitviertel“,EdasEimERahmenE

derELagebeurteilungEeineEzentraleERolleEspielt:EWohnungen,EdieEsichEinnerhalbEeinesE

GründerzeitviertelsE befinden,E geltenE inE derE RegelE nichtE alsE überdurchschnittlichE

gelegenE –E selbstE wennE dieE InfrastrukturE oderE AnbindungE gutE ist.E DemgegenüberE

könnenEWohnungenEaußerhalbEdieserEViertelEbeiEVorliegenEweitererEpositiverEKriterienE

(etwaE Grünlage,E besondereE Ruhelage,E infrastrukturelleE Qualitäten)E einenE

LagezuschlagE rechtfertigen.E DieE genaueE räumlicheE AbgrenzungE vonE

E

E

21
AA(2022).A

22
AHöllwerth,AJohannA(2023).A

23
AA(2022)ARzA25.A
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GründerzeitviertelnE istE dabeiE ebensoE relevantE wieE dieE KlarheitE derE imE MietvertragE

angegebenenE Merkmale.E GemäßE §16E Abs.E 4E MRGE istE imE GründerzeitviertelE derE

LagezuschlagEperEseEausgeschlossen.E

DasEGründerzeitviertelEistEbzw.EwarEeinEgemischtesEWohn-EundEGeschäftsviertel,EdasE

zwischenE 1870E undE 1914E errichtetE wurde.E §2E Abs.E 3E RichtWGE normiert,E ausE

mietrechtlicherESicht,EdassEesEsichEbeimEheuteEnochEexistierendenEGebäudebestandEumE

zumEZeitpunktEderEErbauungEkleine,EmangelhaftEausgestatteteEWohnungE(KategorieEDE

brauchbar:EWasseranschlussEund/oderEWCEfehltEimEInnerenEderEWohnung)Eauf24.EE

ZusammenfassendEistEderELagezuschlagEnurEdannEzulässig,EwennEerEsowohlEinhaltlichE

(überdurchschnittlicheE Lage)E alsE auchE formellE (schriftlicheE BekanntgabeE derE

maßgeblichenEUmstände)EdenEgesetzlichenEVorgabenEentspricht.EDieEgegenwärtigeE

RechtslageE istE allerdingsE inE vielerleiE HinsichtE vonE rechtlicherE Unbestimmtheit,E

BewertungsunsicherheitE undE normativenE WidersprüchenE geprägt.E DieE genaueE

BerechnungE erfordertE zudemE eineE belastbareE HerleitungE desE lagebedingtenE

Grundkostenanteils,E wasE dieE direkteE VerbindungE zurE ZielsetzungE derE vorliegendenE

ArbeitE herstellt.E Reithofer/StockerE stellenE jedochE fest,E dassE dieE HerleitungE vonE

Grundkosten(-anteile)EimEWegeEdesEResidualwertverfahrens,EwieEesEinEdieserEArbeitE

behelfsmäßigE angewendetE wird,E aufgrundE derE vorliegendenE JudikaturE fürE dieE

ErrechnungE desE LagezuschlagsE nichtE verwendetE werdenE darf.E Reithofer/StockerE

weisenEaberEauchEaufEdieEProblematikEhin,EdaEVergleichstransaktionenEvonEunbebautenE

LiegenschaftenE imE innerstädtischenE BereichE (sieheE dazuE auchE oben)E defactoE nichtE

vorhandenEsind.25.3

2.1.3 Wohnnutzfläche= nach= Bauordnung,= ÖNORM,= im= Nutzwertgutachten= und=

Mietrechtsgesetz=

DieE WohnnutzflächeE (WNFL)E stelltE eineE zentraleE BerechnungsgrundlageE fürE dieE

Mietzinsbildung,E derE NutzwerteE sowieE insbesondereE derE GrundkostenanteileE dar.E

AufgrundE ihrerE wesentlichenE BedeutungenE fürE dieseE BerechnungE istE eineE klare,E

nachvollziehbareEDefinitionEderEWohnnutzflächeEunerlässlich.E JeEnachERechtsgebietE

E

E

24
AReiberAinAKainc/ReiberA(2024)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

25
AReithofer,AMarkusAundAStocker,AGeraldA(2016),AS.A98.A
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oderEBewertungszielEunterscheidetEsichEjedochEdieEexakteEDefinition,EwasEinEderEPraxisE

zuE erheblichenE AbweichungenE undE unterE UmständenE auchE zuE MissverständnissenE

führenEkann.E

InE derE WienerE BauordnungE wirdE dieE NutzflächeE alsE SummeE allerE anrechenbarenE

RaumflächenE innerhalbE einesE GebäudesE mitE AusnahmeE derE KonstruktionsflächeE

definiert.E ErfasstEwerdenEalleEbaulichE fürEdenEdauerndenEAufenthaltE vonEMenschenE

geeignetenERäume.EKeller-EundEDachboden-EundENebenräumeEzählenEnurEdannEzurE

Nutzfläche,EwennEsieEdemEWohnenEdienenEundEbaurechtlichEgenehmigtEwurden.EDieseE

baurechtlicheE DefinitionE istE grundlegendE fürE dieE FeststellungE derE baurechtlichenE

ZulässigkeitEundEBebaubarkeit26.E

TechnischE präzisiertE wirdE dieE NutzflächenbestimmungE durchE dieE ÖNORME BE

1800:2020,E dieE explizitE zwischenE Brutto-Grundfläche,E NutzflächeE undE

WohnnutzflächeE differenziert.E GemäßE dieserE NormE umfasstE dieE WohnnutzflächeE

ausschließlichEjenerEFlächen,EdieEunmittelbarEdemEWohnenEdienen,EwährendEFlächenE

unterE DachschrägenE unterE 1,50mE HöheE sowieE Balkone,E Loggien,E Terrassen,E

KellerabteileE undE GemeinschaftsräumeE ausgeklammertE sind.E DieseE normierteE

DefinitionE dientE hauptsächlichE technischenE BewertungenE sowieE

BaukostenermittlungenEundEistEinEderEPraxisEweitEverbreitet27.E

ImE mietrechtlichenE KontextE (§17E MRG)E wirdE dieE WohnnutzflächeE wiederumE

umfassenderE definiertE undE umfasstE dieE gesamteE BodenflächeE innerhalbE einerE

Wohnung,E einschließlichE allerE dazugehörigenE Nebenräume.E ZubehörflächenE

außerhalbE derE eigentlichenE Wohnungseinheit,E wieE KellerE oderE Dachbodenräume,E

werdenE nichtE berücksichtigt.E DieseE DefinitionE bildetE dieE GrundlageE fürE denE

RichtwertmietzinsEundEistEfolglichEmaßgeblichEfürEdieEFestsetzungEdesELagezuschlags.E

DieEmietrechtlicheEDefinitionEistEsomitEessenzielleEBezugsgrößeEfürEdieEBewertungEvonE

WohnungenEimEAnwendungsbereichEdesEMietrechts28.E

E

E

26
AStadtAWienA(2013).A

27
AAustrianAStandardsA(2013).A

28
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A
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ImEWohnungseigentumEistEdieEBestimmungEderEWohnnutzflächeEzentralEundEistEeineE

derE GrundlagenE desE Nutzwertgutachtens.E Nutzwerte,E dieE aufE BasisE einesE

NutzwertgutachtensE(§9EWEG)EermitteltEwerden,EbestimmenEdieEMiteigentumsanteileE

undEdamitEverbundeneERechteEundEPflichtenEderEEigentümer.EDabeiEwerdenEnichtEnurE

reineEFlächenmaßeEberücksichtigt,EsondernEauchEwertbeeinflussendeEFaktorenEwieEdieE

LageE imE Gebäude,E dieE AusstattungsqualitätE undE dieE tatsächlicheE NutzbarkeitE derE

Flächen.E DieE ErgebnisseE dieserE NutzwertgutachtenE sindE objektiv,E verbindlichE undE

werdenEgrundbücherlichEdokumentiert29.E

DieE unterschiedlichenE DefinitionenE derE WohnnutzflächeE nachE Bauordnung,E OIB-

Richtlinie,EÖNORM,EMietrechtEundEWohnungseigentumsgesetzE führenE inEderEPraxisE

häufigE zuE erheblichenEAbweichungenEbeiE FlächenangabenEundEBewertung.E FürE dieE

vorliegendeE ArbeitE wirdE primärE aufE dieE imE NutzwertgutachtenE ausgewieseneE

WohnnutzflächeE BezugE genommen,E daE dieE verwendetenE ForschungsdatenE vonE

„Exploreal“E aufE NutzwertgutachtenE parifizierterE WohnhäuserE basieren.E DiesE

gewährleistetE eineE stabileE GrundlageE fürE dieE systematischeE ErmittlungE vonE

Grundkostenanteilen30.E

2.2 RechtlicheA RahmenbedingungenA fürA dieA AbleitungA undA

VerwendungAvonAGrundkostenanteilenA

2.2.1 Mietrechtlicher=Kontext:=Lagezuschlag=im=MRG=

ImE MRGE bildetE GrundkostenanteileE dieE GrundlageE fürE dieE ZulässigkeitE desE

LagezuschlagsE(§16EAbs.E3EundE4EMRG).EErEdarfEnurEdannEverrechnetEwerden,EwennE

derEtatsächlicheEGrundkostenanteilEderEkonkretenELiegenschaftEjenenEübersteigt,EderE

derEErmittlungEdesERichtwertsE(§3EAbs.E2EundE5ERichtWG)EzugrundeEliegt.EE

2.2.2 Bewertungsrechtlicher=Kontext:=Bodenwert=und=Verkehrswertermittlung=

DasE LiegenschaftsbewertungsgesetzE (LBG)E verpflichtetE inE derE

VerkehrswertermittlungE zurE gesondertenE AusweisungE desE Bodenwerts.E DasE LBGE

E

E

29
AKaincAinAKainc/ReiberA(2024);AStadtAWienA(2013).A

30
AGrosse,AMatthiasA(2019).A
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umfasstEdasEVergleichswert-,EErtragswert-EundESachwertverfahren.EDerEBodenwertE

istE imE Ertrags-E undE SachwertverfahrenE ausE VergleichswertenE festzustellen:E „Der3

Bodenwert3ist3in3der3Regel3als3Vergleichswert3durch3Heranziehung3von3Kaufpreisen3

vergleichbarer3 unbebauter3 und3 unbestockter3 Liegenschaften3 zu3 ermitteln.3

Wertänderungen,3die3sich3demgegenüber3aus3der3Bebauung3oder3Bestockung3der3zu3

bewertenden3Liegenschaft3oder3deren3Zugehörigkeit3zu3einem3Liegenschaftsverband3

ergeben,3 sind3 gesondert3 zu3 berücksichtigen.“31E DieE technischeE BeschreibungE desE

BewertungsverfahrenEwirdEinEÖNORMENEBE1802-1Ebeschrieben32.E

2.2.3 Steuerlicher=Kontext:=Grundsteuer,=Grundstückswert=und=Grunderwerbsteuer=

Grundsteuer

ÖsterreichischeEGemeindenEfinanzierenEsichEunterEanderemEüberEdieEGrundsteuer.EDieE

BemessungsgrundlageE bildenE Einheitswerte,E dieE vonE denE FinanzämternE erhobenE

werden.EDieEGrundlageEderEEinheitswerteEbildetEdasEBewertungsgesetzE195533.EDieE

GrundsteuerE ergibtE sichE fürE Grund,E BodenE undE GebäudeE ausE MultiplikationE derE

BodenflächeE gem.E KatasterE undE BruttogeschossflächeE mitE einemE vomE WertE derE

ImmobilieEabhängigenESteuerbetrag34.EDerEWertEvonEGrundEundEBodenEsollteEalleEneunE

JahreEimERahmenEvonE„Hauptfeststellungen“EhoheitlichEerhobenEwerden.EE

DieEletzteEHauptfeststellungEwurdeE1973EerhobenEundEseitdemEnurEmehrEvalorisiert,E

zuletztE1983EumE(inESumme)E35%35.EDieEallgemeineEWertentwicklungEwirdEdaherEnichtE

berücksichtigt.E EinEBerichtEdesEBundesministeriumsE fürEFinanzenE (BMF)EgehtEdavonE

aus,E dassE beiE eineE neuerlicheEHauptfeststellungE allerE GrundstückeE beiE 15EMinutenE

BearbeitungszeitEproEGrundstückEundE2,5EMillionenEEinheitenE400EVollzeitäquivalenteE

einE ganzesE JahrE beschäftigenE würdeE undE dieE IT-InfrastrukturE dafürE erstE durchE

BeschlussEeinesESonderbudgetsEbereitzustellenEwäre36.E

E

E

31
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A

32
AAustrianAStandardsA(2022a).A

33
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A

34
ABMFA(2024),AS.A10–15.A

35
ASchratzenstaller,AMargitAu.a.A(2008).A

36
ABMFA(2024),AS.A24.A
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InteressensgruppenE (Städtebund,E Gemeindebund)E hattenE inE derE VergangenheitE

VorschlägeEgemacht,EwieEdieEEinheitswerteEentwederEautomatisiertEzuEerhebenEoderE

durchE pauschalereEWertbeimessungenE zuE ersetzenEwärenE („Grazer3Modell“,E 2008;E

„Altlengbacher3Modell“,E 2015)37.EDasEAltlengbacher3ModellE schlägtE vor,E stattE einerE

vergleichsweiseEaufwändigenEHauptfeststellungEaufEDatenEderEKaufpreissammlungE

derEStatistikEAustriaEzurückzugreifen.E

Grundstückswert


EineEweitereENormierungEzuEGrundkostenanteilenE findetEsichEseitE2015/2016E inEderE

GrundstückswertverordnungE (GrWV38).E SieE dientE vorrangigE derE steuerlichenE

BewertungE imE RahmenE desE GrunderwerbsteuergesetzesE (GrEStG39)E beiE

Transaktionen,E beiE denenE keineE oderE eineE –E gemessenE amE GrundstückswertE –E zuE

geringeE GegenleistungE erbrachtE wird.E DemE GrundstückswertE kommtE somitE

insbesondereE beiE SchenkungenE undE ErbschaftenE BedeutungE alsE GrundlageE fürE dieE

SteuerbemessungEzu.EE

DieEGrWVEnenntEdreiEmöglicheEArtenEderEErmittlungEdesEGrundstückswertes:E

• DasEpauschaleESachwertermittlungsverfahren,E

• denEImmobilienpreisspiegelEsowieE

• denENachweisEdesEgemeinenEWerts.EE

ImEpauschalenESachwertermittlungsverfahrenEwirdEderEBodenwertEausgehendEvomE

durchEdasEzuständigeEFinanzamtEmitgeteilteEEinheitswertEerrechnetE(sieheEAbschnittE

„0EGrundsteuer“).EDerEdreifacheEBodenwertEwirdEmitEeinemEinEderEGrWVEalsEBeilageE

angeführtenEHochrechnungssatzEmultipliziert.E DieserE SatzE sollE dieE unterschiedlicheE

PreisentwicklungEösterreichischerEGemeindenErepräsentieren40.EDieEBeilageEzurEGrWVE

umfasstEca.E1.100EGemeindenEbzw.EGemeindegebiete;EderEHochrechnungssatzEspanntE

sichEvonE0,5E(u.a.EStronsdorf,EGroßkrut,EMetnitz),EbisE12,5E(TeileEvonESalzburgEStadt,E

E

E

37
APuchner,AOliverA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

38
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A

39
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A

40
AGruber,APhilippA(2016).A
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Gneis,EHellbrunn,EMaxglan-West)41.EEDasEBundesministeriumEfürEFinanzenE(BMF)EstelltE

fürEdieseEErmittlungsmethodeEeinEOnline-ToolEzurEVerfügung42.EArbeitsgruppenEundE

dasEBMFEselbstEstellenEjedochEfest,EdassEdieseEMethodeEmitEdemEVerkehrswertEvonE

GrundEundEBodenEgarEkeinenEZusammenhangEhat.ESieheEdazuEAbschnittE0Eoben.E

DieE ErmittlungE überE ImmobilienpreisspiegelE istE zulässig,E sofernE derE PreisE jeE

QuadratmeterE GrundstücksflächeE fürE einE hinreichendE großesE undE transparentesE

MarktsegmentEstatistischEausgewiesenEist.EDerEGrundstückswertEergibtEsichEinEdiesemE

FallE alsE ProduktE ausE GrundstücksflächeE undE demE durchschnittlichenE PreisE jeE

Quadartmeter,E angepasstE umE Zu-E undE AbschlägeE fürE Lage,E ErschließungE oderE

Nutzbarkeit43.E E ImE BereichE derE GrunderwerbsteuerE istE diesE ausschließlichE derE zumE

ZeitpunktE derE EntstehungE derE SteuerschuldE gültigeE (zuletztE veröffentlichte)E

ImmobiliendurchschnittspreisEderEStatistikEAustria,EsieheEdazuEAbschnittE3.6Eunten.EE

DieE dritteE zulässigeE Methode,E derE NachweisE desE gemeinenE WertsE erfolgtE mittelsE

NachweisesEüberEeinESchätzgutachten,EdasEdurchEdenESachverständigenEerstelltEwird.E

SachverständigeEberufenE sichEdazuEaufEdasELBG,EÖNORMEBE1802EundEanerkannteE

Literatur,EnichtEzuletztEaberEaufEihreEErfahrungEundEMarktkenntnisse.EE

2.3 PraxisAinAderAGutachter-AundABauträgerermittlungA

DieE AbleitungE vonE GrundkostenanteilenE erfolgtE inE derE PraxisE aufE unterschiedlicheE

WeiseE–E teilsE inE internenEDokumentenE imERahmenEvonEProjektkalkulationen,E teilsE inE

externenE DokumentenE imE RahmenE vonE VerkehrswertermittlungenE durchE

Sachverständige.E EinheitlicheE oderE verbindlicheE StandardsE existierenE nicht,E sodassE

sowohlE dieE eingesetztenE MethodenE alsE auchE dieE TransparenzE derE

BerechnungsgrundlagenEstarkEvariieren.EImEvorliegendenEAbschnittEwerdenEdieEbeidenE

dominantenEAnwendungsbereicheEnäherEbetrachtet:EDieEgutachterlicheEAbleitungEvonE

GrundkostenanteilenE imERahmenEvonEBewertungsverfahrenEundEdieEkalkulatorischeE

HerleitungEimEBauträgerwesen.E

E

E

41
AA(2015).A

42
ABundesministeriumAfürAFinanzenA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

43
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A
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2.3.1 Vergleichswert-,=Sachwert-=und=Ertragswertverfahren=

SachverständigeE imE ImmobilienwesenE ermittelnE denEVerkehrswertE nachEdenE inE derE

ÖNORME BE 1802-1E beschriebenenE Verfahren:E Vergleichswert-,E Sachwert-E undE

Ertragswertverfahren.E SieE sindE verpflichtet,E ihreE GutachtenE nachE demE StandE derE

WissenschaftEundETechnikEzuEerstellen,EwasEinsbesondereEdieEAnwendungEnormierterE

BewertungsverfahrenEundEeineEobjektiveEBefundaufnahmeEvoraussetzt44.E

InsbesondereE imE SachwertverfahrenE wirdE derE BodenwertE alsE eigenständigerE

BestandteilEvomEGebäudewertEgetrenntEausgewiesen.EDieEAbleitungEdesEBodenwertsE

erfolgtE primärE überE dasE VergleichswertverfahrenE durchE RückgriffE aufE

MarkttransaktionenE unbebauterE LiegenschaftenEmitE vergleichbarerE Lage,EWidmungE

undE Erschließung.E NatürlicheE UnterschiedeE inE denE VergleichsliegenschaftenE sindE

durchE Zu-E undE AbschlägeE aufE dieE zuE vergleichendeE LiegenschaftE anzupassen.E

GrundsätzlichE sindEanETransaktionenEnurE verbücherteEKaufpreiseEheranzuziehen,EdaE

AngebotspreiseE nurE dieE ErwartungshaltungE derE VerkäuferseiteE zeigen.E SindE dieseE

jedochE nichtE inE ausreichenderE ZahlE verfügbar,E istE auchE eineE AbleitungE ausE

AnbotspreisenEzulässig45.EE

VergleichsliegenschaftenE müssenE überE hinreichendE vergleichbareE ParameterE

verfügen,E dazuE gehörenE LageE (EntfernungE zurE bewertungsgegenständlichenE

Liegenschaft)EundEzeitlicheENäheEderETransaktion46.EInEderEdeutschenERechtsprechungE

sindE Zu-E undE AbschlägeE inE einerE BandbreiteE vonE (jeweils)E 35%E zulässig.E

Reithofer/StockerEargumentieren,EdassEdieESummenbildungEvonEZu-EundEAbschlägenE

(bspw.E +35%;E -35%E=E 0%)E sichE aufhebenE undE einE neutralE vergleichbaresEBildE derE

VergleichsliegenschaftE abgebenE würde,E sichE tatsächlichE jedochE eineE absoluteE

AbweichungE (35%E +E 35%E =E 70%)E ergebenE würde,E wasE einE BelegE fürE dieE „nicht3

gegebene3Vergleichbarkeit“Ewäre47.EE

InE BallungszentrenE istE dieE ZahlE potenziellerE undE vergleichbarerE LiegenschaftenE

aufgrundEo.a.E EinschränkungenEeingeschränkt.EDerEGutachterEmussEdaherE aufgrundE

E

E

44
AAustrianAStandardsA(2022a),AS.A9f.A

45
ATEGOVA,ATheAEuropeanAGroupAofAValuer’sAAssociationsA(2025),AS.A103.A

46
AEbenda,AS.A103f.A

47
AReithofer,AMarkusAundAStocker,AGeraldA(2020).A
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seinerE ErfahrungE entwederE größereE AbweichungenE argumentierenE oderE mitE einerE

kleinerenEAnzahlEanEVergleichsobjektenEumgehen48.E

2.3.2 Grundkostenanteilsermittlung=mittels=(erzielbarer)=Nutzfläche=

DieE FeststellungE desE GrundkostenanteilsE basiertE sowohlE imE Sachwert-E undE

ErtragswertverfahrenEalsEauchEinEderEBerechnungEeinesELagezuschlagsEgem.E§16EAbsE

3.EMRGEaufEunbebauten,EaberEbebaubarenELiegenschaften,EderenEKaufpreisEdurchEdieE

„…unter3Berücksichtigung3der3nach3der3Bauordnung3zulässigen3Bebaubarkeit3für3die3

Anschaffung3von3bebauten3Liegenschaften,3die3überwiegend3Wohnzwecken3dienen,3

in3dieser3Lage3(Wohnumgebung)3üblicherweise3aufgewendet3werden“49.EE

DieEFeststellungEderEGrundkosten,EalsoEderEverbüchertenEKaufpreise,EistEgrundsätzlichE

einfachE überE dieE UrkundensammlungE desE GrundbuchesE zuE erhaben.E UnredlicherE

GeschäftsverkehrEundEsonstigeEUmständeEsindEzuEberücksichtigen.EDanachEistEdurchE

einenE BausachverständigenE dieE „nach3 der3 Bauordnung3 zulässige3 Bebaubarkeit“E

erzielbareENeubaunutzflächeEfestzustellen.EZurEErrechnungEderEerzielbarenENutzflächeE

wirdEdieEBebaubarkeitEdesEgegenständlichenEGrundstücksE festgestellt.EDieseEergibtE

sichEgrundsätzlichEausEdemEBebauungsplanE (bspw.EBauklasse,EGebäudehöhe,Emax.E

Ausnützung,EGestaltungsvorgaben),E undEderEminimalenEGeschoßhöhe,E dieE sichE ausE

derE Bauordnung,E OIB-RichtlinienE undE ErfahrungswertenE errechnetE (Ergebnis:E

Bruttogeschoßfläche)E undE mittelsE AusnutzungsfaktorE zurE NeubaunutzflächeE

umgerechnetE wird.E KainzE (2025)E konnteE nachweisen,E dassE dieE ErgebnisseE diesesE

VerfahrensE imE VergleichE zuE denE tatsächlichE erzieltenE NeubaunutzflächenE inE einerE

StichprobeEeineEgeringeEVarianzEhaben50.EE

InE derE gutachterlichenE AnwendungE birgtE diesesE VerfahrenE zweiE wesentlichE

Herausforderung:E einerseitsE dieE wahrscheinlichsteE undE maximaleE BebauungE

festzustellen,E andererseitsE KaufpreiseE fürE LiegenschaftE auszuheben,E dieE

wertminderndeE(Kontaminationen,EBaureifmachungen,EAufschließungen,EAbriss)EoderE

wertsteigerndeE ElementeE (vorliegendeE Baubewilligung,E geplanteEWidmungs-E oderE

E

E

48
ATEGOVA,ATheAEuropeanAGroupAofAValuer’sAAssociationsA(2025),AS.A104.A

49
A§16AAbs.A3A.A

50
AKainz,AFlorianA(2025),AS.A84.A
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Bauklassenänderung)E imE KaufpreisE berücksichtigtE wurden,E ohneE dassE ausE denE

UrkundenEdaraufEgeschlossenEwerdenEhätteEkönnen51.E

WurdeEdasEBauvorhabenEbereitsE realisiert,EentfälltEdieENotwendigkeitEdieEmaximaleE

BebaubarkeitE zuE errechnenE undE könnenE dieE tatsächlichE erzieltenE NutzflächenE alsE

DivisorE herangezogenE werden.E DieseE FlächenE könnenE ausE Ankaufsunterlagen,E

Nutzwertgutachten,E Energieausweis,E Projektdokumentationen,EMarketingunterlagenE

undE AngebotsobjektenE entnommenE oderE berechnetE werden.E BehelfsweiseE undE

qualitativerEUnsicherheitEistEauchEdieEHochrechnungEdurchEAngebotsobjekteEmöglich.EE

2.3.3 Residualwertverfahren=

EinemEanderenEWeg,EdenEBodenwertEfestzustellen,EdientEdasEResidualwertverfahren,E

normiertE inEÖNORMEBE1802-3.EEsEdientEzurEErmittlungEdesEMarktwertsEunbebauterE

undE teilweiseE bebauterE LiegenschaftenE undE damitE demE BauträgerE zurE

KaufpreisfindungEundEMachbarkeitsanalyse52.EDemEGutachterEdientEesEalsEsekundäresE

VerfahrenEzurEBodenwertermittlung.E

DasEResiduumEistEinEderEÖNROMEdieEDifferenzEzwischenEfiktivemEVeräußerungserlösE

undEGesamtinvestitionskostenE(SummeEallerEKostenEdesEProjekts).EDasEErgebnisEkannE

jeEnachEAnwendungEdesEVerfahrensE(a)EderEEntwicklungsgewinn,E (b)EderEtragfähigeE

LiegenschaftswertE oderE (c)E andereE InputgrößenE desE ResidualwertverfahrensE sein,E

wennEalleEanderenEGrößenEbekanntEsind.EUmEdenEEntwicklungsgewinnEzuEerrechnen,E

werdenE dieE GrundkostenE inE denE GesamtinvestitionskostenE berücksichtigt.E UmE denE

tragfähigenE LiegenschaftswertE zuE errechnenE istE derE EntwicklungsgewinnE inE denE

GesamtinvestitionskostenEzuEinkludieren53.EE

ÖNORME BE 1802-3E nenntE dieE möglichenE AnwendungsfälleE desE

Residualwertverfahrens:E (a)E zurE BewertungE vonE Grundstücken,E fürE dieE keineE

VergleichspreiseE inE ausreichenderE ZahlE verfügbarE sind;E (b)E dieE BewertungE vonE

bevorstehendenE oderE inE BauE befindlichenE Projekten;E (c)E dieE BewertungE bebauterE

Liegenschaften,E derenE wirtschaftlicheE NutzungsdauerE erreichtE istE undE eineE

E

E

51
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53
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NeuentwicklungEgeplantE istE (Refurbishment);E (d)E zurEÜberprüfungEdesE „highestEundE

bestEuse“EeinerELiegenschaft54.EReithofer/StockerEerweiternEdieEAnwendungEu.a.EdurchE

(e)EzurEErmittlungEdesEBodenwertsE imEdichtEbebautenEStadtgebiet,E fürEwelcheEkeineE

vergleichbarenEunbebautenELiegenschaftenEverfügbarEsind55.EE

BienertE weistE daraufE hin,E dassE dasE ResidualwertverfahrenE auchE fürE dieE

WertbestimmungE vonE BauerwartungslandE bzw.E RohbaulandE verwendetE werdenE

kann,E einemE Bereich,E inE demE inE derE RegelE besondersE wenigeE VergleichsobjekteE inE

räumlicherE undE zeitlicherE NäheE zuE findenE sind.E DieE obenE beschriebenenE

GesamtinvestitionskostenE setzenE sichE hierE vorE allemE umE Auf-E undE

Erschließungskosten,EPlanungskosten,EInfrastrukturmaßnahmenEundEVorhaltekostenE

unterEBerücksichtigungEderEWartezeitEbisEzurEBaureifeEzusammen56.E

DasEResidualwertverfahrenEzurEErmittlungEdesEtragfähigenEBodenELiegenschaftswertsE

hatE alsE AusgangspunktE denE fiktivenE Veräußerungserlös.E ErE kannE mittelsE

vorgelagertemE VergleichswertverfahrenE oderE ErtragswertverfahrenE bestimmtE

werden57.E VonE diesemE werdenE Entwicklungs-E undE HerstellungskostenE inE AbzugE

gebracht.EDiesEsindEimEWesentlichenEdieEKostengruppenEgem.EÖNORMEBE1801-1,Ed.h.E

dieE KostenE fürE Grundstücksaufbereitung,E Bauwerkskosten,E Baunebenkosten,E

Projektmanagement,E Vermarktungs-E undE FinanzierungskostenE sowieE derE

Entwicklergewinn.E InE derE ImmobilienbewertungE werdenE imE AnschlussE ausE demE

errechnetenE ResiduumE dieE FinanzierungskostenE undE ErwerbsnebenkostenE desE

ResiduumsE abgezogen,E daE derenE ZielsetzungE dieE BewertungE zumE StichtagE (desE

unbebauten,EaberEbebaubarenEGrundstücks)EvorEdemEGrundankaufEist58.EEE

IstE ZielsetzungE desE ResidualwertverfahrensE dieE WirtschaftlichkeitsrechnungE desE

Bauprojekts,E soE bildetE dasE ResiduumE denE Entwicklergewinn.E DieE StrukturE desE

ResidualwertverfahrensE beginntE auchE hierE mitE demE erwartetenE (fiktiven)E oderE

beobachtetenE (realisierten)E Verkaufserlös,E vonE demE Entwicklungs-E undE

E

E
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Herstellungskosten,E jedochE auchE dieE KostenE desE GrundankaufsE undE dessenE

BaureifmachungE sowieE dieE FinanzierungE derE GesamtinvestitionskostenE inE AbzugE

gebrachtEwerden59.EE

InEderEPraxisEzeigtEdasEResidualwertverfahrenEAnsatzpunkteEfürEKritik:EAufgrundEderE

VielzahlE anE InputfaktorenE sowieE derenE teilweiseE subjektivenE AuslegungE istE dieE

BandbreiteEimEErgebnisEgroß.EUmgekehrtEkannEentgegengebrachtEwerden,EdassEauchE

inE anderenE Verfahren,E wieE bspw.E E demE ErtragswertverfahrenE fiktiveE WerteE

angenommenEwerdenEmüssen,EdieEdasEErgebnisEwesentlichEbeeinflussenEkönnen60.E

ImEUmkehrschlussEbedeutenEdieEobigenEKritikpunkte:EJeEbesserEdieEDatenlage,EdestoE

robusterEwirdEdasEErgebnisEdesEResidualwertverfahrensEalsEBauträgerkalkulationEseinE

zurE BestimmungE desE tragfähigenE LiegenschaftswertsE sein.E SchinnaglE (2019)E

bescheidetE demE ResidualwertverfahrenE vermutlichE zutreffend,E ungenau3 und3

spekulativEzuEsein61.EDiesEmagEaufEdieEherkömmlicheEAnwendungEzutreffendEzuEsein,E

dieEUngenauigkeitEdesEVerfahrensEstehtE jedochE imEdirektenEZusammenhangEmitEderE

QualitätE derE zugrundeliegendenE Parameter.E DasE nachfolgendeE KapitelE stelltE ausE

diesemEGrundEdar,EwelcheEDatenquellenEzurEVerfügungEstehen,EumEdasEErgebnisEdesE

ResidualwertverfahrensEzurEBestimmungEvonEGrundkostenEverlässlicherEzuEgestaltenE

undEUngenauigkeitenEzuEeliminieren.E

E

E
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33 Datenquellen+und+Analysegrundlagen+

DieE vorliegendeEArbeitE beziehtE sichE aufEGrundkostenE undEGrundkostenanteile.EWieE

obenE dargelegtE sindE dieseE methodischE ausE VergleichswertenE abzuleitenE

(Sachwertverfahren,E Vergleichswertverfahren,E Ertragswertverfahren)E oderE ausE

erzielbarenE (oderE erzielten)E VerkaufspreisenE rückzurechnen.E AlsEwichtigsteEQuellenE

derEVergleichsdatenEsowieEvonEDatenEwieEsieEspäterEinEderEMethodologieEverwendetE

werden,EseienE inEdiesemEKapitelEdasEGrundbuch,EöffentlichEzugänglicheEDatensätzeE

derEVerwaltungE (OpenEGovernmentEData)EundEprivateEAnbieterEgenanntEundE inEderE

FolgeEnäherEbeschrieben.E

3.1 TransaktionsgeschehenA(Grundbuch,AUrkundensammlung)A

AlsEGrundstückEbezeichnetEmanEdieEkleinsteEEinheitEanEErdoberflächeEwieEsieE inEderE

österreichischenE GrundverwaltungE abgebildetE wird.E EinE GrundstückE istE einerE

KatastralgemeindeE (KG)E zugeordnetE undEwirdE imEGrenzkatasterE bzw.E bisE zuE seinerE

GrenzverhandlungE imE GrundsteuerkatasterE geführt.E ImE GrenzkatasterE geführteE

GrundstückeE könnenE außerbücherlichE erworbenE werdenE (Ersitzung)62.E InE derE FolgeE

wirdE daherE dasE fürE dieE QuellendarstellungE vonE TransaktionsdatenE nurE aufE dasE

österreichischeEGrundbuchEreferenziert.E

DasEösterreichischeEGrundbuchEdientEdemEEintragEdinglicherERechte,EAnmerkungenE

undEErsichtlichmachungenEanEeinemEGrundstück.EDinglicheERechteEsindEunterEanderemE

Eigentumsrecht,E Pfandrecht,E Dienstbarkeiten,E ReallastenE undE dasE Baurecht63.E EsE

bestehtE u.a.E ausE demE Hauptbuch,E HilfsverzeichnissenE (u.a.E Personenverzeichnis,E

Grundstücksverzeichnis)EundEderEUrkundensammlung64.EE

EsEwirdEvonEdenEca.E110EBezirksgerichtenEgeführtEundE istEnachEKatastralgemeindenE

eingeteilt.ESeitE2008EwirdEdasEGrundbuchEausschließlichEalsEelektronischesERegisterE

geführtEundEdurchEdasEBundesrechenzentrumE(BRZ),EeinerE100%ETochterEdesEBundesE

E

E
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technischEverwaltet.EProEJahrEwerdenEinEÖsterreichEetwaE650.000EGrundbuch-AnträgeE

eingebrachtEundErundE30EMillionEGrundbuch-AbfragenEgetätigt65.E

DasE GrundbuchE istE öffentlich.E AnE BezirksgerichtenE kannE jedermannE

GrundbuchabfragenEgegenEGebührEpersönlichEeinbringen.EEineEelektronischeEAbfrageE

istE elektronischE überE dieE WebsiteE derE JustizE möglichE sowieE überE einigeE

„Verrechnungsstellen“,E privatwirtschaftlichenE AnbieternE vonE SchnittstellenE undE

grafischenEBenutzeroberflächenEzuEGrundbuch-EundEFirmenbuchdaten66,67.E

DasEGrundbuchEwurdeEhistorischEalsEBuchEbzw.ERegisterEgeführt.E JederEVorgangE imE

GrundbuchE wirdE inE FormE einerE TagebuchzahlE (TZ)E fortlaufendE alsE RegistereintragE

geführt.EDasEHauptbuchEgliedertE sichE auchEheuteEnochE inEEinlageblätterE (Einlagen).E

EineEEinlageEkannEmehrereEGrundstücke,EsofernEsieEeineEEinheitEbildenEumfassen.EJedeE

EinlageEistEmitEeinerEEinlagezahlE(EZ)EgekennzeichnetEundEbildetEgemeinsamEmitEderE

KGEEindeutigkeitEimEGrundbuchEab.E

JedeEEinlageEdesEGrundbuchsEbestehtEausEdemEGutsbestandsblattE(A-Blatt,EbestehendE

ausEdenEAblagenEA1EundEA2),EdemEEigentumsblattE(B-Blatt)EundEdemELastenblattE(C-

Blatt):E

DasEA-BlattE umfasstEMetainformationenE (EZ,EKG,E zuständigesEBezirksgericht,E letzteE

TZ)E sowieE AnmerkungenE undE ErsichtlichmachungenE (zBE RangordnungE fürE dieE

Veräußerung,ESicherheitszonen,EDenkmalschutz).E JeEGrundstückEwerdenE imEA-BlattE

FlächenmaßeE inE QuadratmeterE ausgewiesen.E DieseE werdenE jedochE nurE ausE derE

KatastralmappeE rechnerischE ermitteltE undE sindE unverbindlich.E VerbindlichkeitE fürE

FlächenmaßeEergibtEsichEerstEdurchEinEderEKatastralmappeE(desEBundesamtesEfürEEich-E

undEVermessungswesen)EhinterlegteEGeometerpläne68.E

DasEB-BlattEenthältEdieEEigentumsrechteEvonEnatürlichenEundEjuristischenEPersonenEanE

denEGrundstückenE(gemeinsam)EderEEinlagezahl.ESollteEesEmehrereEEigentümerEgeben,E

wirdE imEB-BlattE auchE dieEQuoteE desE jeweiligenE EigentumsrechtsE „Eigentumsanteil“E

E

E
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bezeichnetE(z.B.E½,E¼).EJederEEigentumsanteilEwirdEeinemEEigentümerEzugeordnetEundE

mitEeinerEfortlaufendenENummerEversehen,EwomitEeineEEindeutigkeitE(z.B.E„LfdNrEBE3)E

herzustellenE ist.E JederE EigentümerE wirdE mitE Titel,E Vor-E undE ZunahmenE sowieE demE

GeburtsdatumE undE seinerE WohnadresseE angeführt.E EineE eindeutigeE

EigentümeridentifikationEnatürlicherEPersonenE(z.B.ESozialversicherungsnummer)EwieE

diesEbeiEdenEmeistenEjuristischenEPersonenE(Firmenbuchnummer)Evorliegt,EgibtEesEimE

GrundbuchE nicht.E DaherE istE eineE rekursiveE SucheE nurE überE dasE HilfsregisterE

„Personenverzeichnis“Evorbehalten,EdasEaberEimEFalleEderEnatürlichenEPersonenEwederE

eindeutigEnochEöffentlichEzugänglichEist69.E

WurdeEanEderELiegenschaftEWohnungseigentumEbegründet,EspiegeltEderEimEB-BlattE

ausgewieseneEMiteigentumsanteilEdieENutzwerteEdesEMiteigentümersEgemessenEanE

denEgesamtenENutzwertenEdesEHausesEwider.EDieENutzwerteEjedesEWohnungsobjektsE

(Wohnungen,E sonstigeE selbstständigeE Räumlichkeiten,E KFZ-Abstellplätze)E werdenE

einmaligE errechnetE undE imE NutzwertgutachtenE dargestellt.E DieE WohnungsobjektE

werdenE dabeiEmiteinanderE verglichenE undE überE Zu-E undEAbschlägeE dieE NutzwerteE

errechnet.EDasENutzwertgutachtenEistEeineEUrkundeEundEistEinEderEUrkundensammlungE

desE Grundbuchs,E meistE inE derselbenE TZE wieE derE WohnungseigentumsvertragE

hinterlegt70.E

DasEC-BlattE (Lastenblatt)E zeigtE dieE dieE EigentümerEbelastendenERechte,EwieE bspw.E

PfandrechteE undE Verfügungsbeschränkungen,E wieE bspw.E Wohnrechte,E

VorkaufsrechteE undE Veräußerungsverbote.E DerE BezugE zumE jeweiligenE EigentümerE

überEdessenEEigentumsanteilEundEderenElaufenderENummerEdesEB-BlattsEangeführt71.E

EsEscheintEwichtigEzuEbeschreiben,EwieEdieEÄnderungEdesE(aliquoten)EEigentumsrechtsE

anEGrundstückenE(imEWegeEderEEZ)EimEGrundbuchEzustandeEkommt:EDerEunbedingteE

RechtserwerbE(z.B.EEigentumsrecht,EPfandrechtEeinerEDienstbarkeit)EaberEauchEdessenE

LöschungEwirdE„Einverleibung“Egenannt72.EDasEGesuchEumEEinverleibungEerfordertEdasE

vorliegendEeinerEUrkundeE(Urkundenerfordernis).EHandeltEesEsichEumEdieEEinverleibungE

E

E
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desE EigentumsrechtsE mussE ausE derE UrkundeE dasE ZustandekommenE desE

RechtsgeschäftsEerkennbarEsein73.EEsEistEnichtEerforderlich,EdassE–EinEBezugEaufEbebauteE

ImmobilienE–EfürEBewertungszweckeEwichtigeEInformationenEwieEAusmaß,EAufteilung,E

Flächenwidmung,E KaufpreisE o.ä.E ableitbarE sind.E DieseE DatenE müssenE fürE dieE

BewertungEausEanderenEQuellenEgewonnenEwerden.E

3.2 OpenAGovernmentADataA

OpenE GovernmentE DataE (OGD)E bezeichnetE freiE verfügbare,E maschinenlesbareE

Datensätze,E dieE vonE öffentlichenE StellenE bereitgestelltE werden.E SieE sindE ohneE

EinschränkungEfreiEnutzbar,EkönnenEweiterverarbeitetEundEauchEkommerziellEgenutztE

werden.EDasEZielE istEes,ETransparenz,E InnovationEundETeilnahmeEzuE fördern,E inEdemE

großeE DatenmengenE derE öffentlichenE VerwaltungE derE BevölkerungE zugänglichE

gemachtEwerden.E

DieEEntstehungEvonEOGDEistEaufEeineEEU-RichtlinieEüberEdieEWeiterverwendungEvonE

InformationenE desE öffentlichenE SektorsE zurückzuführen74.E DerE rechtlicheE RahmenE

wurdeE 2003E geschaffenE undE dieE RichtlineE 2013E novelliert.E DasE ZielE istE es,E einenE

einheitlichenEeuropäischenE„Datenmarkt“EzuEschaffen,EdenEZugangEzuEfördernEundEdieE

wirtschaftlicheENutzungEzuEsteigern.EDieEEUEgibtEüberEdieEPlattformEdata.europa.euEdasE

DatenformatEderEangeliefertenEDatenEvor,EumEdenENutzernEeineEnahezuEeinheitlicheE

DatenqualitätE anbietenE zuE können.E Data.europa.euE dientE dabeiE alsE höchsteE EbeneE

(Layer),E inE derE dieE DatenE allerE EU-MitgliedstaatenE verfügbarE gemachtE werden,E

respektiertEjedochEdieEUmsetzungEinEdenEMitgliedstaaten75.EE

ÖsterreichE hatE dieE o.a.E RichtlineE mitE demE „Informationsweiterverwendungsgesetz“E

IWGE 2005E umgesetzt.E DasE GesetzE legtE entsprechendE derE RichtlinieE fest,E dassE

öffentlicheEStellenEgrundsätzlichEzurEInformationsweitergabeEverpflichtetEsind,EsofernE

keineEgesetzlichenEAusnahmenEbestehen76.EDasE IWGEistE inEderEderzeitigenEFormEalsE

IWGE 2022E gültig77.E DasE IWGE 2022E beziehtE sichE insbesondereE aufE dieE vonE derE EUE

E

E
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definiertenE „HighEValueEDatasets“,E hierbeiE handeltE esE sichE vorE allemEumEGeodaten,E

Erdbeobachtung,EUmweltdaten,EStatistiken,EMobilitätEundEFirmendaten78.EE

ParallelEzuEdiesenEgesetzlichenEEntwicklungenEaufEEU-EundEBundesebeneEetabliertenE

sichE inE LändernE undE GemeindenE InitiativenE zurE proaktivenE BereitstellungE vonE

Datenbeständen,EinsbesondereEdurchEdieEStadtEWienEimESinnenEderEOGD.EBereitsEseitE

2011EveröffentlichtEdieEStadtEWienEunterEdata.wien.gv.atEeinEPortalEzurEOGD,EwoEeineE

VielzahlE anE hochwertigenEDatensätzeE bereitgestelltEwerden,E darunterEAdress-E undE

Gebäudeverzeichnisse,EFlächenwidmungs-EundEBebauungspläne,EGrundstücks-EundE

LiegenschaftsinformationenEundEStatistikenEderEBezirks-EundESprengeldaten79.E

FürEdieEvorliegendenEArbeitEbzw.EdessenEtheoretischesEKonstruktEbietenEOGD-DatenE

Relevanz,EweilEesEsichEfastEausschließlichEumEgeoreferenzierteEDatensätzeEhandelt,EdieE

kostenfrei,EstandardisiertEundEhäufigEsehrEaktuellEvorgehaltenEwerden.ESieEermöglichenE

daherEeineEVerknüpfungEvonETransaktionsdatenEundEerlaubenEräumlicheEAnalysen.E

BesondereERelevanzEfürEdasEvorliegendeEThemaEscheinenEdieEfolgendenEDatensätzeE

zuE haben:E „Flächenwidmung-E undEBebauungsplanEWien“E sowieE „BauperiodenE undE

BautypologienE Wien“.E ErstereE liefernE detaillierteE InformationenE zurE zulässigenE

Flächenwidmung,ENutzungEundEBebauungsdichte.ELetztereEerlaubenEeineEEinordnungE

desEObjektbestandsEnachEBaualtersklasseEundEBautypologie.E

3.3 NutzwertgutachtenA

DasENutzwertgutachtenEistEeinEzentralesEElementEdesEWohnungseigentums.EEsEbildetE

dieEGrundlageEfürEdieEAufteilungEderEMiteigentumsanteileEanEeinerELiegenschaft.EZielE

einesE NutzwertgutachtensE istE es,E denE NutzwertE jederE selbstständigenE

WohnungseigentumseinheitEzuEbestimmen.EDerENutzwertEbestimmtEsichEnichtEnurEausE

derE NutzflächeE desE Wohnungseigentumsobjekt,E sondernE berücksichtigtE auchE

wertbeeinflussendeE FaktorenE wieE Zweckbestimmung,E LageE imE GebäudeE undE

AusstattungE(Balkone,ETerrassen)80.E

E

E

78
AEuropäischeAKommissionA(2025b)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

79
AStadtAWienA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

80
AKothbauerAinAArtner,AStefanAundAKohlmaier,AKatharinaA(2023),AS.A261f.A



28A

ExemplarischEseiEnunEanhandEeinesENutzwertgutachtensEderELiegenschaftE1100EWien,E

OberlaaerEStraßeE5,EdieEfürEimEKontextEnotwendigenEundEfürEdieEvorliegendenEArbeitE

relevantenEGutachtensteileEdargestellt.E

AlsEAusgangsbasisE fürE dieEBerechnungE vonENutzwertenEdurchE Zu-E undEAbschlägeE

wirdEaufEderELiegenschaftEeineENormwohnungEdefiniert.EImEvorliegendenEFallEhandeltE

esE sichE umEWohnungE „TopE 2_09E imE 1.E Dachgeschoß“.E DieseEWohnungEwirdE vomE

GutachterE wieE folgtE beschrieben:EBad3 und3WC3 getrennt,3 keine3 Straßenlage,3 keine3

Dachschrägen,3 keine3 Südlage,3 keine3 EG-Lage,3 kein3 anschließender3 Garten,3 kein3

zusätzliches3Bad3und3keine3DG-Lage81.3

ZuschlägeEfürEBalkoneEundETerrassenEwerdenEdurchEdenEGutachterEgem.E§8EAbs.E2E

undE3EWEGEvorgenommen,EundEgemäßEAbs.E1Eauf-Ebzw.Eabgerundet82:E

E
AbbildungA1:AFestlegungAderARegelnutzwerteAinAeinemANutzwertgutachtenA

ImEvorliegendenEGutachtenEwirdEfestgehalten,EdassEderERegelnutzwertEvonE1,000EproE

m2ENutzflächeEgilt.EInEderEobigenETabelleE„Regelnutzwerte“EerfolgtEdieEFeststellung,E

dassEWohnungEmitELoggienE+50%EdesEWohnungsnutzwertsEzugeschlagenEwerden.EE

E

E
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E
AbbildungA2:AFestlegungAvonAZuschlägenAundAAbstrichenAimANutzwertgutachtenA

InEobigerEAbbildungEstelltEderEGutachterEdieEjeweiligenEZuschlägeEundEAbstriche,Edie3

nach3 der3 Verkehrsauffassung3 den3Wert3 des3Wohnungseigentumsobjekts3 erhöhen3

oder3vermindern83Edar,EsoEbeispielsweiseE-10%EfürEeinEWohnungseigentumsobjektEimE

ErdgeschoßE oderE +10%E inE derE oberstenE Dachgeschoßebene.E DerE NutzwertE vonE

WohnungenEmitETerrassenEundEBalkonenEwirdEmitE25%EdesEWohnnutzwertesEerhöht.EE

E
AbbildungA 3:A AusschnittA ausA einemA Nutzwertgutachten;A DarstellungA derA NutzflächenA undA
NutzwerteA

DieEobigeEAbbildungEzeigtEnunEdasEErgebnisEdesENutzwertgutachtensEundEdamitEauchE

einE wesentlicherE TeilE alsE QuelleE fürE dieE weiterführendeE BerechnungE vonE

E

E

83
AvglA§8/1Aebenda.A
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GrundkostenanteilenEDerEGutachterEberechnetEwieEzuvorEfestgelegtEdieENutzwerteEdesE

jeweiligenEWohnungseigentumsobjektsEsowieEderEZubehörobjekteE(imEo.a.EBeispielEistE

dasEderE„EinlagerungsraumE1_6“EimEKeller).E

E
AbbildungA4:APlanausschnittAeinerAWohnungseigentumsobjektA

DerEo.a.EPlanausschnittEderEimENutzwertgutachtenEbewertetenEWohnungEzeigtEbereitsE

eineE ProblemstellungE inE derE Datenqualität:E ObwohlE imE vorliegendenE PlanE dieE

FreiflächenE inE 4,3m2E LoggiaE undE 3,91m2E BalkonE ausgewiesenE sind,E wurdeE imE

NutzwertgutachtenEdieselbeEFlächeEmitE8,21m2EBalkon/TerrasseEangeführtE–E jedochE

sollteE sieE mitE 50%E desE WohnnutzwertesE berechnetE bzw.E zumindestE imE

NutzwertgutachtenEangeführtEwerden.EE

NachdemE inE derE UrkundensammlungE desE GrundbuchesE Pläne,E insbesondereE beiE

gebrauchtenEEigentumswohnungen,EnichtEhinterlegtEwerdenEmussEdieEBewertungEzurE

ErrechnungE desE GrundkostenanteilsE aufgrundE desE vorliegendenE DatenmaterialsE

erfolgen.E DasE obigeE BeispielE zeigtE hierE eineE SchwächeE bzw.E UngenauigkeitE diesesE

Verfahrens.EE

3.4 Bau-AundAAusstattungsbeschreibungenA

DieE „Bau-E undE Ausstattungsbeschreibung“E (BAB)E istE einE Dokument,E dasE beiE derE

NeuerrichtungE oderE durchgreifenderE SanierungE vonE ImmobilienE detaillierteE
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InformationenE zuE Technik,E AusführungsstandardsE undE MaterialE enthält84.E EsE wirdE

häufigE imEKontextEderESchaffungEvonEEigentumswohnungenEverwendet,E findetEaberE

auchE beiE allenENutzungsartenE vonEMietobjektenE (zBEMietwohnung,E Büro,EGeschäft,E

Logistik)E Verwendung,E umE demE zukünftigenE NutzerE bereitsE vorE ErrichtungE bzw.E

FertigstellungE eineE verbindlicheE BeschreibungE desE ZielzustandsE derE ImmobilieE zuE

geben.E

BesondereE BedeutungE hatE dieE BABE alsE „Baubeschreibung“E imE

Bauträgervertragsgesetz85E (BTVG).E DasE BTVGE kommtE beiE BauprojektenE zurE

Anwendung,EbeiEdenenEderEErwerberETeilEdesEKaufpreisesEbereitsEvorEFertigstellungE

anEdenEBauträgerEzahlt.EImEBTVGEgiltEdieEBaubeschreibungEalsENebenurkunde,EdieEvonE

denE VertragsparteienE unterschriebenE werdenE muss,E eineE Nicht-VorlageE giltE alsE

RücktrittsgrundEdesEErwerbers86.EDieEBaubeschreibungEimEBTVGEmussEaussagekräftigE

sein,E d.h.E fürE einenE „Nichtfachmann“E die3 Gestaltung3 des3 jeweiligen3

Vertragsgegenstandes3sowie3dessen3Zugehör3eindeutig3ersichtlichEsein87.EE

EsEscheintE inEderELiteraturEkeineEnormiertenEMindestinhalteEderEBABEzuEgeben.EAusE

vorliegendenEBABE einerEAuswahlE aktuellerENeubauprojekteE seinenE daherE folgendeE

InhalteE beispielhaftE undE stichwortartigE wiedergegeben.E WieE obenE dargestelltE istE

grundsätzlichE inE BeschreibungE vonE BauE undE AusstattungE zuE trennen.E EinigeE BABE

trennenE ihreE InhalteE nachE RäumenE (z.B.E Wohnung,E Keller,E Garage),E andereE nachE

BaufortschrittE inE AnlehnungE anE dieE Leistungsgruppen/Leistungsgliederung.E E DieE

StrukturE derE LeistungsgliederungE fürE denE Hochbau88E gibtE eineE GliederungE inE

KostenbereicheEvor,EdieEzurEInhaltsdarstellungEderEvorliegendenEBABEnunEvomEAutorE

angewendetEwird.EZurEBBaauubbeesscchhrreeiibbuunngg:E

KKoosstteennggrruuppppee== 22== ––==BBaauuwweerrkk--RRoohhbbaauu:E BeschreibungE vonEErdarbeitenE undEGründung,E

tragendeE Konstruktionen,E Decken-E undE Stiegenkonstruktionen,E Wandaufbau-E undE

E

E

84
AExplorealAGmbHA(2025a)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

85
A[CSLASTYLEAERROR:AreferenceAwithAnoAprintedAform.].A

86
AGarnter,AHerbertA(2023),ARzA3.A

87
AEbenda,ARzA19.A

88
AAustrianAStandardsA(2022b),AS.A41–44.A
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Materialien,E Außenwände,E Terrassen-E undE Balkonaufbauten,E thermischeE

Trennelemente.EDachaufbautenEsoweitEsieEüberEdieEMindeststandardsEhinausgehen.E

KKoosstteennggrruuppppee== 33== ––== BBaauuwweerrkk--TTeecchhnniikk::E BeschreibungE derE Elektrotechnik,E alternativeE

Energiesysteme,E Wasser-E undE Abwassertechnik,E Beleuchtung,E

Kommunikationstechnik,EHeizung/Kühlung/Lüftung,EBrand-EundESchallschutz.E

KKoosstteennggrruuppppee== 44== ––== BBaauuwweerrkk--AAuussbbaauu:E Wärmedämmung,E FensterE undE Türen,E

Schließanlagen,EBriefkästenEundEPaketboxen,EBodenbelege,ESonnenschutz.EE

AlsE AAuussssttaattttuunnggssbbeesscchhrreeiibbuunnggE werdenE häufigE konkreteE HerstellerE undE MarkenE

genannt,E insbesondereE fürE SanitärausstattungE undE Fenster/Türen,E

KommunikationsausstattungE undE Wand-E undE Bodenbelägen.E HierE wirdE dasE

QualitätsniveauE dargestellt,E beispielsweiseE zeugtE dieE VerwendungE bekanntererE

MarkenprodukteE fürE höhereE Qualität.E ImE EinzelfallE werdenE auchE unterschiedlicheE

QualitätsstandardsE geboten,E wobeiE höhereE StandardsE (fürE Oberflächenmaterialien,E

SanitärausstattungEudgl.)EaufpreispflichtigEsind89,,90,91,92,93,94.EE

DerEDetaillierungsgradEderEBABEhatEeineErelativEgroßeEVarianzEundEreichtEvonEreinenE

TextdokumentenEmitEwenigerEalsE10ESeitenEbisEzuEreichlichEbebildertenEDokumentenE

desEdreifachenEUmfangsE–EdieEGrößeEdesEBauprojektsEdürfteEdabeiEkeineERolleEspielen.E

DieE BABE alsE DatenquelleE ermöglichtE einenE RückschlussE aufE dieE vermutlichenE

HerstellungskostenEdesEBauprojekts.EIhreEAnalyseEträgtEsoEzuEeinerEhöherenEQualitätE

imE ResidualwertverfahrenE bei,E umE einenE RückschlussE aufE dieE GrundkostenE bzw.E

GrundkostenanteileEderEjeweiligenEWohnungseigentumstransaktionEzuEermöglichen.E

ImE nächstenE AbschnittE sollE daherE dieE HerleitungE vonE HerstellungskostenE inE derE

LiteraturE undE gutachterlichenE PraxisE sowieE schließlichE dieE VerbindungE (Mapping)E

zwischenEBABEundEHerstellungskostenEdargestelltEwerden.E

E

E

89
ARustlerAImmobilienentwicklungAGmbHA(2024).A

90
ABUWOGA(2023).A

91
AWINEGGABauträgerAGmbHA(2024).A

92
ARustlerAImmobilienentwicklungAGmbHA(2022).A

93
ANeuesALebenAundAWBV-GPAA(2021).A

94
ASwietelskyAAGA(2024).A
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3.5 HerstellungskostenA

DieE HerstellungskostenE sindE imE KontextE desE GutachtersE undE BauträgersE eineE

wesentlicheEGröße.EFürEdieEvorliegendeEArbeitEsindEHerstellungskostenErelevant,EweilE

sieEnotwendigEsind,EumE imEWegeEdesEResidualwertverfahrensEaufEdieEGrundkostenE

bzw.EGrundkostenanteileEzuEschließen.E

InEÖsterreichEwarE zwischenE 2007E undE 2019E dieE „Objekttypisierung“E nachESteppan3E

verbreitet,E dieE proE ImmobilienartE normativeE HerstellungskostenE unterstellte.E DieseE

HerstellungskostenEwurdenEvomEGutachterEentsprechendEangepasst.EInEDeutschlandE

sindE bereitsE seitE 2000E undE bisE heuteE „Normalherstellungskosten“E (NHK)E inE

Verwendung,E zuletztE vomE „BaukosteninformationszentrumE DeutscherE

ArchitektenkammernE GmbH“E (BKI)E herausgebracht.E DerenE ProduktE „BKIE BaukostenE

GebäudeENeubauE2025“EumfasstE87EGebäudeartenEundE25.000EGebäudekennwerte95.E

SeitE 2019E wirdE inE ÖsterreichE jährlichE derE FachartikelE Empfehlungen3 für3

HerstellungskostenEpubliziert96.EDieseEEmpfehlungEstelltEdieEWeiterentwicklungEdesE

SystemsEnachESteppanE(undEwurdeEunterdessenEMitwirkungEerstellt)EdarEundEhatEdasE

Ziel,EKostenkennwerteEfürEÖsterreichEundEverschiedeneEObjekttypenEinEverschiedenenE

AusstattungsqualitätenEanzubieten.E

DieE zugrundeliegendenE KennwerteE werdenE überE eineE (freiwillige)E österreichweiteE

ErhebungE zuE HerstellungskostenE beiE Sachverständigen,E Bauunternehmern,E

ZiviltechnikernE undE ImmobilientreuhänderE ermittelt97.E EsE istE anzunehmen,E dassE dieE

FallzahlEjedochEgeringEist,EdaEwohlEnurEmittelständischeEundEgroßeEUnternehmenEüberE

dieE RessourcenE zurE ProjektnachkalkulationE undE damitE definitivenE FeststellungE

effektiverEHerstellungskostenEverfügen.EE

ZurE ErrechnungE homogenerE KostenkennwerteE richtetE sichE dieE erhobenenE

HauptnutzungEdesEGebäudesEnachEdemEjeweiligenEHauptnutzungenEdesEGebäudes.E

ZurE zeitlichenE EinordnungE wirdE jenesE JahrE berücksichtigt,E inE dasE dieE vorwiegendeE

AusführungE fällt.E EsE wirdE weiteresE erhoben,E obE esE sichE umE gefördertenE oderE

E

E

95
AStatistikAAustriaA(2025a)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

96
APopp,ARolandA(2024).A

97
AArbeitskreisAfürAHerstellungskostenAdesAHauptverbandesAderAGerichtssachverständigenA(2024),AS.A1.A
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gemeinnützigenEWohnbauEhandeltEundE–EimEFalleEvonEWohngebäudenE–EobEesEsichE

umEkleinvolumigeEBauvorhabenE(Ein-/Zweifamilienhaus,Eetc.)Ehandelt.EE

DieE errechnetenE HerstellungskostenE enthaltenE entlangE derE ÖNORME BE 1801-1-

KostengliederungE (sieheE oben)E dieE KostenbereicheE 1-AufschließungE ohneE

BaureifmachungE undE Abbruch,E 2/3/4E Bauwerk-Rohbau/-Technik/-AusbauE sowieE

anteiligeE KostenE fürE 7-PlanungsleistungE undE 8-ProjektnebenkostenE ohneE

Finanzierungskosten98.E UmE denE nichtE berücksichtigtenE KostenbereichenE gerechtE zuE

werdenE bzw.E individuelleE AnpassungenE fürE dasE BewertungsobjektE vornehmenE zuE

können,EempfiehltEPopp3(2024)EprozentuelleEAufschlägeEaufEdieEHerstellungskosten:E

• inE derE KostengruppeE 1,E AufschließungE fürE dieE baulicheE AufschließungE

(BaureifmachungEinkl.EAbriss),E2-10%EderEHerstellungskosten;E

• inEdenEKostengruppenE7EundE8EfürEdieEPlanungs-EundEPlanungsnebenkosten,E

7-20%EderEHerstellungskosten;E

• fürE kleinereE BauwerkeE wieE Ein-E undE Zweifamilienhäuser,E bisE zuE 30%E derE

Herstellungskosten;EE

• fürE größereE BauvorhabenE einenE AbschlagE vonE bisE zuE 10%E derE

Herstellungskosten;E

• fürETiefgaragenEzwischenE20EundE50%EderEHerstellungskosten99.E

UmE dieE FlächenauswertungE zuE harmonisieren,E werdenE WohngebäudeE nachE

Wohnnutzfläche,EbeiEdenEübrigenEObjektenEnachEBruttogeschoßflächeEerfasst.EUnterE

WohnnutzflächeEwirdEinEderEDatenerfassungEdieEInnenflächeEvonEWohnungenE(ohneE

innenliegendeE Treppen)E angegeben,EwobeiE LoggienE zurEGänzeE einzubeziehenE sind,E

TerrassenEundEBalkoneEjedochEnicht.E

E

E

98
AEbenda,AS.A7.A

99
APopp,ARolandA(2024),AS.A150.A



35A

E
AbbildungA 5:A EmpfehlungenA fürA HerstellungskostenA 2024A -A BeschreibungA derA
AusstattungsqualitätenAfürAWohngebäudeA

ObigeE DarstellungE zeigtE dieE MetadatenE derE AusstattungsqualitätenE fürE dieE

GebäudekategorieEWohngebäude.EDieEAusstattungskategorieE „normal“EgiltE fürE jeneE

Gebäude,EdieEMindeststandards,Ed.h.EderEjeweilsEgültigenENormEentsprechen.E

DieE AusstattungsqualitätE wirdE objektbezogenE inE dreiE StufenE klassifiziert:E FürE

WohngebäudeE lautetE dieE SkalaE „normal“,E „gehoben“E undE „hochwertig“;E beiE

BürogebäudenEbzw.EgewerblichEgenutztenEGebäudenE„einfach“,E„mittel“EundE„hoch“100.E

DementsprechendE müssenE sichE dieE RespondentenE derE FragebögenE auchE selbstE

einschätzen,EwelcheEAusstattungsqualitätEinEihrenEBauvorhabenEumgesetztEwurde.EE

AusstattungsqualitätenEwerdenEmittelsEeinesEScoring-ModellsEerhoben.EDieEinEderEu.a.E

AbbildungE angeführtenE WerteE sindE MittelwerteE fürE dieE jeweiligenE

Ausstattungskategorien.EDementsprechendEsindEHerstellungskostenEzuEextra-Ebzw.E

interpolieren,EjeEnachdemEwelcherEScoreEdasEzuEbewertendeEObjektEaufweist.E

E

E

100
AArbeitskreisAfürAHerstellungskostenAdesAHauptverbandesAderAGerichtssachverständigenA(2024),AS.A2–

3.A
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E
AbbildungA6:AEmpfehlungenAfürAHerstellungskostenA2024A-AWohngebäude101A

ImEErgebnisEfürEdieEObjektkategorieEWohngebäudeEzeigenEsichEinEobigerEDarstellungE

dieE errechnetenEWerteE fürE 2024.E MitE PfeilenE werdenE TendenzenE imE VergleichE zurE

VorjahrespublikationEgezeigt.EDieEWerteEenthaltenEösterreichischeEUmsatzsteuer.ESieE

sindE fürE dasE VolumenE desE BauprojektsE anzupassenE (Ein-/ZweifamilienhausE +30%,E

GroßprojekteE-10%);ENebengeschoßeEundETiefgaragenEsindEmitEeinemEBruchteilEdieserE

WerteEanzupassenE(TiefgarageEbspw.E20-50%).E

3.6 WeitereADatenquellenAfürAdenAImmobilienmarktA

3.6.1 Gebäude-=und=Wohnungsregister=–=Statistik=Austria=

InE ÖsterreichE liegtE dieE staatlicheE HoheitE derE statistischenE ErfassungE desE

WohnungsmarktesEundENeubaugeschehensEbeiEderEStatistikEAustria.ESieEwurdeEdurchE

dasE Bundesgesetz3 über3 das3 Gebäude-3 und3 Wohnungsregister3 (GWR-Gesetz)102E

E

E

101
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102
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beauftragt,EeinEbundesweitesERegisterEüberEGebäudeEundEWohnungenEsowieEsonstigeE

NutzungseinheitenE zuE schaffen.E ZielE istE es,E einE georeferenziertesE RegisterE zuE

Verwaltungs-,EPlanungs-EundEForschungszweckenEzuEführen.EE

DasEGWREbasiertEaufEhistorischenEZählungen,EdazuEgehörtEdieEGrundstücksdatenbank.E

SeitEderEEinführungEdesEGWREhabenEBezirkshauptmannschaftenEundEGemeindenEalsE

BaubehördenE dieE Verpflichtung,E Gebäude-E undE WohnungsmerkmaleE vonE

NeubauaktivitätenE elektronischE anE dasE GWRE zuE melden.E DazuE gehörenE relativE

granulareE DatenE wieE NameE desE Bauherrn,E AnzahlE derE projektiertenE Wohnungen,E

Nutzfläche,E DatenE desE EnergieausweisesE undE ZimmeranzahlE proE Wohnung.E EsE

werdenEkeineEKostenEderEBauvorhabenEerhoben.E

BaubewilligungenE undE BaufertigstellungenE sindE seitE 2005E verfügbar,E

WohnungsabgängeE(ausEAbrissen)EabE2011.EDasEGWREaktualisiertEBaubewilligungenE

quartalsweise,EBaufertigstellungenEundEWohnungsabgängeEjährlich103.E

DieE erhobenenE DatenE werdenE mitE denE vorhandenenE RegisternE (Adressregister,E

ZentralesEMelderegister)EverknüpftEundEwerdenEausgewähltenELändern,EMinisterienE

undE KörperschaftenE zurE uneingeschränktenE EinsichtnahmeE zurE VerfügungE gestellt.E

DasE NeubaugeschehenE selbstE (AnzahlE BaubewilligungenE undE AnzahlE

Baufertigstellungen)EwirdEEU/EUROSTATEzurEVerfügungEgestellt104.EE

DieEÖffentlichkeitEhatEnurEzuEaggregiertenEundEanonymisierteEDatenanalysenEZugang.E

DasENeubaugeschehenEistEaufEeinerEÖsterreichkarteE(STATatlas)EjeEnachEMaßstabEalsE

HeatmapEoderEgeoreferenzierterEPunkt-MarkerEdargestellt105.EEsEkannEnachEZeitraumE

(2011-2025,E jährlich)E undE GebäudetypE gefiltertE werden.E DieE einzelnE dargestelltenE

BauvorhabenEkönnenEalsEDatensätzeE imEDetailEangezeigtEwerdenE(u.a.EGebäudetyp,E

Fertigstellungsjahr,EWohnfläche,EAnzahlEderEWohnungen).E

E

E

E
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E E
AbbildungA7:AGrafischeAAuswertungAdesAGWRAderAStatistikAAustria;AlinksAalsAHeatmap,ArechtsA
mitAeinzelnenABauvorhabenAundADetaildatenAeinesABauvorhabensA

DasEGWREistE fürEdieEÖffentlichkeitEwieEobenEdargestelltEnurEalsEgrafischeEPlattformE

eingeschränktE verfügbar.E EinzelanfragenE anE dieE StatistikE AustriaE zuE

ForschungszweckenE sindE möglich.E DieE DatenE werdenE derzeitE nichtE überE OGDE zurE

VerfügungE gestelltE undE könnenE daherE auchE nichtE automatisiertE weiterverarbeitetE

werden.EE

3.6.2 Häuserpreisindex=und=Preisindex=für=eigentümergenützten=Wohnraum=–=Statistik=

Austria=

StatistikE AustriaE veröffentlichtE zweiE weitereE Analysen,E dieE RückschlüsseE aufE dasE

Transaktionsgeschehen,E dasE PreisniveauE vonE HäusernE undEWohnungenE sowieE dieE

ErhaltungskostenE vonE ImmobilieneigentumE inE ÖsterreichE abbilden.E EsE handeltE sichE

dabeiEeinerseitsEumEdenEHäuserpreisindex3(HPI),EandererseitsEumEdenEPreisindex3für3

selbstgenutzten3WohnraumE (Owner3 Occupied3 Housing3 (OOH3 PI)).E E BeideE IndizesE

habenEdenEZweck,EPreisveränderungenEfürEundEimEWohnenEimEEigentumEdazustellen.E

ImEGegensatzEdazuEsindEAufwendungenEfürEdasEWohnenE inEMietverhältnissenEüberE

denE VerbraucherpreisindexE dargestellt.E BeideE IndizesE sindE volkswirtschaftlicheE

Maßstäbe106.E

BeideE IndizesE erfassenE Wohnraum,E dazuE zählenE Ein-E undE Zweifamilienhäuser,E

Doppelhäuser,E Reihenhäuser,E Fertighäuser107E undE Wohnungen.E TauscheE oderE

SchenkungenEwerdenEnichtEerfasst,EalleEPreiseEwerdenEinkl.EUmsatzsteuerEaberEexkl.E

E

E
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AStatistikAAustriaA(2025),AS.A76.A

107
AGiltAfürAAuswertungenApre-2024,AaufgrundAneuerAVerarbeitungsmöglichkeitenAderAGrundbuchdatenA

wurdeAvorAdemA01.01.2024AaufAStichprobenAvonAPrimärerhebungenAbeiAFertigteilhausanbieternA
zurückgegriffen.AAbA01.01.2024AistAdiesAnichtAmehrAnotwendig.A
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TransaktionskostenE erfasst;E TranskationenE zwischenE VerwandtenE werdenE versuchtE

auszuscheiden108.E

HPIEundEOOHEPIEbasierenEausEDatenEdesEGrundbuchs.EDieEDatenEwerdenEvonEeinemE

externenE DienstleisterE zugekauft,E derE relevanteE DatenE ausE denE KaufverträgenE

extrahiert109.E E ErhobeneE VerkaufspreiseE werdenE qualitativE soE angepasst,E dassE

beispielsweiseE UnterschiedeE zwischenE StadtE undE LandE möglichstE ausgeglichenE

werden,EsonstEkönnteEeinEstärkeresETransaktionsgeschehenEamELandEimEDurchschnittE

fälschlichEzuEeinerEwahrgenommenenEReduktionEderEVerkaufspreiseEführen.EE

DieEHauptquelleEfürEHPIEundEOOHEsindEverbücherteEKaufpreiseE–EsieheEoben.EUmEdieE

TransaktionsdatenE AdressenE zuzuordnen,E wirdE mittelsE KatastralgemeindenummerE

undEGrundstücksnummerE imEWegeEdesEAdressverzeichnissesEversuchtEeineEgenaueE

AnschriftEzuEermitteln.EE

DerEHPIEwirdEausEzweiESub-Indizes,EjenerEnachEneuemEundEjenerEnachEbestehendemE

WohnraumE(undEhierEnachEHäusernEundEWohnungen)Eberechnet.ELautEStatistikEAustriaE

wirdEhierEeinigerEAufwandEbetrieben,EumEbspw.EdieETransaktionEeinesEgewerblichenE

ErwerbsE einesE AbbruchobjektsE samtE EinwicklungE vonE EigentumswohnungenE undE

AbverkaufEanEprivateEHaushalteEvonEeinemEprivatenEErwerbEeinesEEinfamilienhausesE

samtE AbrissE undE NeubauE oderE auchE SanierungE desE BestandsobjektsE zuE

unterscheiden110.E

OOHEPIEbildetEdieEErhaltungskostenEfürEdasEWohnenEimEImmobilieneigentumEab.EEsE

istE dasE langfristigeE ZielE derE StatistikE Austria,E diesenE IndexE inE denE harmonisiertenE

VerbraucherpreisindexE(HVPI)EzuEintegrieren.EDerEOOHEPIEbeinhaltetEauchEBaukostenE

(fürE Eigenbau),E Fertigteilhäuser,E InstandhaltungskostenE undE ReparaturenE sowieE

Erwerbsnebenkosten111.EE

E

E

108
AStatistikAAustriaA(2022b),AS.A11.A

109
AHofbauer,AStefanA(2025).A

110
AStatistikAAustriaA(2022b),AS.A15f.A

111
AEbenda,AS.A3.A
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3.6.3 Immobilien-Durchschnittspreise=–=Statistik=Austria=

EinE weitere,E durchE dieE StatistikE AustriaE veröffentlichteE AuswertungE sindE dieE

Immobilien-Durchschnittspreise.EEsEhandeltEsichEumEeineEAuswertung,EdieEsichE ihreE

UrsprungsdatenE mitE jenenE derE vorhergenanntenE IndizesE HPIE undE OOHE PIE teilt:E

GrundbuchE (KaufpreiseE samtE verbücherterE BeilagenE zumE Kaufvertrag),E

AdressenregisterEundEGWR.E

WeitersE erhobenE werdenE Wohnnutzfläche,E BaujahrE undE Außenfläche.E ZurE

FeststellungEderEWohnnutzflächeEundEvonEAußenflächenEwirdEversucht,EBeilagenEdesE

KaufvertragesEeinzulesenE(vermutlichENutzwertgutachtenEoderEWohnungspläne),EbeiE

HäusernEerfolgenEdieEDatenEzurENutzflächeEausEdemEGWR.EEbenfallsEausEdemEGWRE

wirdEdasEBaujahrEdesEGebäudesEfestgestellt.EE

DieE KaufpreiseE werdenE nachE BauperiodenE gruppiert;E eineE KategorisierungE nachE

BaujahrEistEaufgrundEfehlenderEDatenEnichtEmöglich.EDerzeitEwirdEinEfolgendeEEpochenE

kategorisiert:E „bisE 1960“,E „1961-1990“E undE „seitE 1991“E gegliedert.E ZurE

GewährleistungE stabilerE AuswertungenE inE Kategorien,E inE denenE wenigeE WerteE

vorhandenEsind,EwerdenEjeweilsEvalorisierteEDurchschnittswerteEderEletztenEfünfEJahreE

gebildet112.EE

AbbildungA 8:A Immobilien-DurchschnittspreiseA derA StatistikA AustriaA nachA WohnungspreisenA
2024;AlinksABundesgebiet;ArechtsAAusschnittABundeslandAWienA

DieEErgebnisseEwerdenEaufEGemeinde-,EBezirks-EundELandeebeneEdargestelltEbzw.EinE

TabellenEmitEkonkretenEDurchschnittswertenEwiedergegeben.EE

E

E

112
AHofbauer,AStefanA(2025).A
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DieEAuswertungEImmobilien-DurchschnittspreiseEgiltEalsEImmobilienpreisspiegel,EwieE

erEinEderEGrundstückswertverordnungEalsEeinerEderEdreiEMöglichkeitenEzurEBerechnungE

imEWegeEderEGrunderwerbsteuerEgenanntEwird113.EImEEinkommensteuerrechtEwirdEderE

Immobilien-DurchschnittspreisE derEStatistikEAustriaE jedochE abgelehnt,E daE erEmittelsE

fünf-Jahres-RegressionE berechnetE wirdE undE verschiedeneE GrundstücksartenE

vermengt114.E

3.6.4 Bauträgerdatenbanken=–=Immounited=und=Exploreal=

AnEprivatenEAnbieternE fürEDatenbankenEvonEBauprojektenEhabenE sichEdieEAnbieterE

IImmmmoouunniitteeddE undE EExxpplloorreeaallE etabliert.E BeideE AnbieterE wurdenE imE JahrE 2025E direktE

(Immounited)Ebzw.EindirektE(Exploreal)EdurchEdenEbörsennotiertenEKonzernEScout243SEE

vollständigEübernommen115.E

ImmounitedE bietetE mitE demE ProduktE IMMOdeveloper3 eineE grafischeE (karten-E undE

tabellenbasierte)EAuswertungEvonEBauvorhabenEimEBereichEWohnenEfürEdasEgesamteE

österreichischeEBundesgebiet.EDieEverorteteEDarstellungEderEBauvorhabenEwerdenEmitE

Firmenbuch-,EGrundbuch-EundEAngebotsdatenE(Immobilienplattformen)Eangereichert.E

DargestelltE werdenE GrundeigentümerE undE derenE gesellschaftsrechtlichenE

Verflechtungen,E AngebotspreiseE undE erzielteE (verbücherte)E KaufpreiseE derE

Transaktionen.E DasE SchwergewichtE desE ProduktsE dürfteE aufE erzielbarenE

durchschnittlichenEMietenEundEdurchschnittlichenEKaufpreisesEliegen116.E

E

E

113
A§3A.A

114
ALumper,AMarieAChristineA(2020).A

115
AScout24ASEA(2025),AS.A8A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

116
AIMMOunitedAGmbHA(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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E
AbbildungA9:AWerbefotoABauträgerdatenbankAImmounitedA

ExplorealE bietetE ProjektdatenE zuEWohnbauprojektenE imE gesamtenE österreichischenE

BundesgebietE an.EDerEAnbieterE verbindetE primärE undE sekundärE erhobeneEDatenE zuE

einemE Gesamtbild.E AnE SekundärdatenE werdenE FirmenbuchdatenE (Eigentümer,E

wirtschaftlicherE Eigentümer)E undE GrundbuchdatenE (historischeE Grundeigentümer,E

aktuelleE Grundeigentümer,E Anschaffungskosten,E verbücherteE Verkaufspreise,E

KäufertypE [EigennutzerE |E Anleger]),E DatenE desE GWRE (erteilteE Baugenehmigungen,E

AnzahlEWohneinheiten),EderEFlächenwidmungs-EundEBebauungspläneEvonELändernE

undE GemeindenE (möglicheE Nutzungsarten,E Bebauungsbestimmungen)E sowieE vonE

sozioökonomischeE DatenbeständeE derE StatistikE AustriaE undE ÖsterreichischenE

RaumordnungskonferenzEeingebundenE(bspw.EBevölkerungszahlenEzuEAlter,EhöchsterE

abgeschlossenerE Ausbildung,E AnteilE PersonenE nachE Staatsbürgerschaft,E

Bevölkerungsprognose)117,118.E

E

E

117
AGrosse,AMatthiasA(2019).A

118
AStatistikAAustriaA(2022b),AS.A3;AExplorealAGmbHA(2025b)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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E
AbbildungA10:AWerbefotoABauträgerdatenbankAExplorealA

ZurE GewinnungE vonE PrimärdatenE werdenE BauprojekteE fotografischE vorE OrtE

dokumentiertE (Baustellenfotos),E ProjektwebsitesE bzw.E InformationenE derE BauträgerE

erhobenE undE periodischE abgefragtE (Projektname,E Logo,E Beschreibung,E

Maklerunternehmen,E Verkaufspreise,E Grundrisse,E Verfügbarkeiten),E

VertragsunterlagenEanalysiertE(bspw.EVertragserrichter,ETreuhänder),EEnergieausweisE

undEBau-EundEAusstattungsbeschreibungenEerhoben.E

DieE gewonnenenEDatenEwerdenE periodischE aktualisiert,E wasE eineE VerfolgungE bzw.E

HistorieE vonE Projektfortschritt,E VermarktungserfolgE undE erzielterE KaufpreiseE

ermöglicht.EDieEobenEangeführteEPrimär-EundESekundärdatenEwerdenEzuEumfassendenE

AnalysenEimEZeitverlaufEbzw.EauchEnachEGebäudetyp,EProjektartE(Sanierung,ENeubau),E

ErrichterE (z.B.E gemeinnützigerE Bauträger),E VermarktungsartE (Wohnungseigentum,E

Baurecht,E Miete),E WohnungstypeE undE AußenflächenE (manuelleE AuswertungE derE

Nutzwertgutachten)E kombiniert.E BefindetE sichE dasE BauvorhabenE nochE inE derE

Projektierung,E werdenE NeubaunutzflächenpotentialeE aufgrundE vonE

BebauungsbestimmungenEundEBauklassen/GebäudehöhenEundENutzflächenfaktorenE

hochgerechnet.E SobaldE Bau-E undE AusstattungsbeschreibungenE verfügbarE sind,E

werdenE dieseE mittelsE vermutlicherE BaukostenE hochgerechnetE undE soE

GesamtinvestitionskostenE dargestellt,E wasE wiederumE eineE EinschätzungE zurE

WirtschaftlichkeitsrechnungEimEZeitverkaufE(beiEAbverkäufen)EmöglichEmacht.EE

ExplorealEgibtEan,E3.588ENeubauprojekteEmitErundE102.000EWohneinheitenEerfasstEzuE

haben,EdavonErundE65.000EWohneinheitenEimEDetail.EDerEAnbieterEhatEaufgrundEderE
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o.a.E DatenlageE dieE Möglichkeit,E aggregierteE DatenE zumE NeubaugeschehenE inE

ÖsterreichEbzw.EdenEBundesländernEzuEveröffentlichen119.EE

VonEbesondererERelevanzE fürE dieE vorliegendeEArbeitE istE 3 EDatenbestandEanEbereitsE

operationalisierterE Bau-E undE Ausstattungsbeschreibungen,E erzielterE VerkaufspreiseE

freifinanzierterEEigentumswohnungenEundENutzwertgutachten.EE

E

E

119
AFachverbandesAderAImmobilien-AundAVermögenstreuhänderAderAWirtschaftskammerAÖsterreichA

(WKÖ)A(2025).A
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44 Methodik+ zur+ Quantifizierung+ von+

Grundkostenanteilen+

KapitelE4EbeschreibtEdieEmethodischeEHerleitungEderEGrundkostenanteileEaufEBasisEvonE

WohnungstransaktionenE ausE derE DatenbankE desE AnbietersE Exploreal,E dieE nachE

Qualitäts-EundEPlausibilitätskriterienE reduziertEwerden.EDieEDatenEwerdenEbereinigt,E

klassifiziertEundEmitEexternenEQuellenE (OpenEGovernmentEData,EBauepochenkarten)E

abgeglichen,EumEAltbeständeEundEAusreißerEzuEidentifizieren.EZurEBerechnungEwirdEeinE

ResidualwertverfahrenE angewendet,E dasE vomE KaufpreisE ausgehtE undE umE

Herstellungskosten,E Finanzierung,E NebenkostenE undE EntwicklergewinnE bereinigtE

wird,E umE denE aufE dasEGrundstückE entfallendenEAnteilE zuE isolieren.E DieE ErgebnisseE

werdenEaufEProjektebeneEaggregiert,EgeoreferenziertEundEmittelsEClusteringEräumlichE

verdichtet,E umE homogeneE „Preis-Grätzl“E zuE identifizieren.E DamitE entstehtE einE

methodischE nachvollziehbaresE Modell,E dasE marktkonformeE GrundkostenanteileE

sichtbarEundEvergleichbarEmacht.E

4.1 DarstellungAundAAufbereitungAderAForschungsdatenA

4.1.1 Beschreibung=der=Forschungsdaten=

DieE inE dieserE ArbeitE verwendetenE ForschungsdatenE wurdenE durchE dieE

NeubaudatenbankEExplorealEGmbHEzurEVerfügungEgestellt.EEsEhandeltEsichEumEeinenE

DatensatzE MetadatenE vonE Wohnungskaufverträgen.E DieE folgendenE ParameterE

wurdenEderEDatenbankabfrageEzugrundeEgelegt:E

• EigentumswohnungenEvonEBauträgern,E

• baufertiggestelltEzwischenE2019EundE2024,E

• inEderEBundeshauptstadtEWien,E

• mitEKaufvertragsdatumEbisE31.12.2024,E

• dieEimEredlichenEGeschäftsverkehrEerworbenEwurden.E

DerE aufgrundE derE obigenE KriterienE gewonneneE DatensatzE („Rohdaten“)E umfasstE

29.429E Kaufverträge.E DieE RohdatenE umfassenE 13E SpaltenE undE sindE samtE

BeschreibungEinEfolgenderETabelleEdargestellt:E

SSppaalltteennbbeezzeeiicchhnnuunngg== BBeesscchhrreeiibbuunngg==
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idE OrdnetE jedemE KaufvertragE (d.h.E jederE
Eigentumswohnung)E eineE eindeutigeE
IdentifikationEzuE

kv_datumE KaufvertragsdatumEimEFormatETT.MM.JJE
projekt_idE OrdnetEjedemEBauträgerprojektEeineEeindeutigeE

IdentifikationEzuE
adresseE PostanschriftEdesEBauträgerprojektsE
PLZE PostleitzahlEdesEBauträgerprojektsE
lat,ElongE LängeE undE BreiteE derE ObjektadresseE imE

WSG84-Format.E96%EdesEDatensatzesEverfügtE
überEmindestensEsiebenENachkommastellenEbeiE
Längen-E undE Breitenangabe,E wasE einerE reinE
rechnerischenE GenauigkeitE vonE 1cmE
entspricht120.E

fertigstellung_jahrE KalenderjahrE derE FertigstellungE desE
BauträgerprojektsEimEFormatEJJJJE

nettopreisE KaufpreisElautEKaufvertragE
bruttopreisE KaufpreisE lautE KaufvertragE beiE OptierungE aufE

USt-AusweisE
wohnflaecheE WohnnutzflächeE derE WohnungE inkl.E

LoggiaflächeE
anzahl_freifE AnzahlEderEWohnungenEimEBauträgerprojektE
bab_punkteE QualitätsstufeE derE Bau-E undE

AusstattungsbeschreibungE(121-300)E
TabelleA1:ABeschreibungAderADatenfelderAderAForschungsdatenA

DieEfolgendeETabelleEzeigtEdenEerstenEDatensatzEexemplarisch:E

SSppaalltteennbbeezzeeiicchhnnuunnggA WWeerrtt��

idE 37909E
kv_datumE 13.11.20E
projekt_idE 2614E
adresseE QuadenstraßeE43E
PLZE 1220E
lat,ElongE 48.2378061011146;E16,47998978E
fertigstellung_jahrE 2021E
nettopreisE 188.000,00E
bruttopreisE NULLE
wohnflaecheE 41,35E

E

E

120
AWikipediaA(2025a)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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anzahl_freifE 18E
bab_punkteE 144,5E

TabelleA2:ADieAersteAZeileAderARohdatenAexemplarischA

DieEnachfolgendeETabelleEzeigtEdieEVerteilungEderETransaktionenEnachEBezirk:E

UmEdieEVerteilungEderETransaktionenEaufEBezirksebeneEzuEprüfen,EwirdEdieEAnzahlEderE

TransaktionenEproEBezirkE insEVerhältnisE zurEBevölkerungEdesEBezirksEgesetzt.EDazuE

wirdEdieEBevölkerungsstatistikEderEStatistikEAustriaEzuEJahresbeginnE2025EnachENUTS-

3E (Bezirke)E verwendet,E dieE sichE ausEderE ZahlE derEHauptwohnsitzeE alsE ErgebnisE derE

AbfragenEausEdemEZentralenEMelderegisterE(ZMR)Eberechnet121.ENachfolgendeETabelleE

zeigtEdieEHauptwohnsitzeEaufEBezirksebeneEzumE01.01.2025:E

BBeezziirrkk== BBeevvööllkkeerruunngg== AAnntteeiill==
WienE1.,EInnereEStadtE 16.281E 1%E
WienE2.,ELeopoldstadtE 112.675E 6%E
WienE3.,ELandstraßeE 98.881E 5%E
WienE4.,EWiedenE 33.444E 2%E
WienE5.,EMargaretenE 54.581E 3%E
WienE6.,EMariahilfE 31.083E 2%E
WienE7.,ENeubauE 31.330E 2%E
WienE8.,EJosefstadtE 24.242E 1%E
WienE9.,EAlsergrundE 41.664E 2%E
WienE10.,EFavoritenE 223.190E 11%E
WienE11.,ESimmeringE 112.149E 6%E
WienE12.,EMeidlingE 102.393E 5%E
WienE13.,EHietzingE 56.108E 3%E
WienE14.,EPenzingE 99.049E 5%E
WienE15.,ERudolfsheim-FünfhausE 75.902E 4%E
WienE16.,EOttakringE 102.727E 5%E
WienE17.,EHernalsE 56.767E 3%E
WienE18.,EWähringE 51.376E 3%E
WienE19.,EDöblingE 76.074E 4%E
WienE20.,EBrigittenauE 86.950E 4%E
WienE21.,EFloridsdorfE 189.551E 9%E
WienE22.,EDonaustadtE 228.158E 11%E
WienE23.,ELiesingE 123.714E 6%E
GGeessaammtteerrggeebbnniiss== 22..002288..228899== 110000%%==

E

E

121
AStatistikAAustriaA(2025c)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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TabelleA3:ABevölkerungAWiensAnachAHauptwohnsitzenAaufABezirksebeneAperA01.01.2025A

FolgendeETabelleEzeigtEdieEVerteilungEderEKaufverträgeEaufEBezirksebene:E

BBeezziirrkk== AAnnzzaahhll==KKaauuffvveerrttrrääggee..== rreell..==AAnntteeiill==
WienE1.,EInnereEStadtE 287E 1%E
WienE2.,ELeopoldstadtE 1988E 7%E
WienE3.,ELandstraßeE 2266E 8%E
WienE4.,EWiedenE 388E 1%E
WienE5.,EMargaretenE 462E 2%E
WienE6.,EMariahilfE 161E 1%E
WienE7.,ENeubauE 421E 1%E
WienE8.,EJosefstadtE 160E 1%E
WienE9.,EAlsergrundE 307E 1%E
WienE10.,EFavoritenE 2223E 8%E
WienE11.,ESimmeringE 849E 3%E
WienE12.,EMeidlingE 1371E 5%E
WienE13.,EHietzingE 526E 2%E
WienE14.,EPenzingE 2426E 8%E
WienE15.,ERudolfsheim-FünfhausE 751E 3%E
WienE16.,EOttakringE 1274E 4%E
WienE17.,EHernalsE 635E 2%E
WienE18.,EWähringE 719E 2%E
WienE19.,EDöblingE 1016E 3%E
WienE20.,EBrigittenauE 550E 2%E
WienE21.,EFloridsdorfE 2665E 9%E
WienE22.,EDonaustadtE 6138E 21%E
WienE23.,ELiesingE 1846E 6%E
GGeessaammtteerrggeebbnniiss== 2299..442299== 100%==

TabelleA4:AKaufverträgeAderARohdatenAnachABezirkA

VergleichtEmanEdieEBevölkerungszahlenEmitEderEAnzahlEderEKaufverträgeEproEBezirkE

zeigtE sichE einE hoherE ZusammenhangE zwischenEBevölkerungsanteilE undEAnzahlE derE

Kaufverträge,E festgestelltE mittelsE linearerE RegressionE (𝑅�).E DerE WertebereichE desE

BestimmtheitsmaßesE (𝑅�)E liegtE zwischenE 0E undE 1,E wobeiE einE WertE bisE 0,5E einenE

mäßigenEZusammenhang,EbisE0,7EeinenEstarkenEZusammenhangEundE>E0,9EeinenEsehrE

starkenEZusammenhangEerrechnet.EEEDerEZusammenhangEhierEistE𝑅� = 0,71EundEkannE
damitE alsE starkerE ZusammenhangE beschriebenE werden.E DerE SignifikanztestE ergibtE

einenE p-WertE vonE <E 0,001,E womitE einE hochsignifikanter,E positiverE ZusammenhangE

zwischenEBevölkerungsanteilEundEAnteilEderEKaufverträgeEaufEBezirksebeneEbestätigtE

istENachfolgendeEAbbildungEzeigtEdenEScatterplotEmitERegressionsgerade:E
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E
AbbildungA11:AZusammenhangABevölkerung/BezirkAzuAKVs/BezirkA

DieEfolgendeETabelleEzeigtEdenEAnteilEanEbebaubaren,EaberEunbebautenEGrundstückenE

inEderEStadtEWienE(StandE2016)EsowieEdenEAnteilEderEinEdenERohdatenEvorliegendenE

KaufverträgenE proE Bezirk.E AlsE GrundlageE dientE dieE bereitsE zitierteE ErhebungE desE

Umweltbundesamts122.E EsE seiE daraufE hingewiesen,E dassE imE ZugeE vonE

StadtentwicklungsprojektenE undE kleinerenE UmwidmungenE immerE wiederE neuerE

BestandE anE unbebauten,E aberE bebaubarenE GrundstückenE hinzukommt.E ZwischenE

2016E undE 2025E warenE diesE insbesondereE dieE GebieteE 2.,E Nordbahnviertel,E 9,,E

Althangründe,E10.,EHauptbahnhof/Sonnwendviertel,E22.,ESeestadt,E23.,EBreitenfurterE

StraßeEundE22.,EDonaucityEsowieEzahlreicheEkleinereEQuartiersentwicklungen.E

E

E

122
ABanko,AGebhardAundAWeiß,AMichaelA(2016),AS.A46A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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BBeezziirrkk==
AAnntteeiill==aamm==ggeessaammtteenn==iinn==

WWiieenn==vveerrffüüggbbaarreenn==BBaauullaanndd==
rreellaattiivveerr==AAnntteeiill==

ddeerr==KKaauuffvveerrttrrääggee==
WienE1.,EInnereEStadtE 0,00%E 0,98%E
WienE2.,ELeopoldstadtE 3,20%E 6,76%E
WienE3.,ELandstraßeE 5,92%E 7,70%E
WienE4.,EWiedenE 0,00%E 1,32%E
WienE5.,EMargaretenE 0,16%E 1,57%E
WienE6.,EMariahilfE 0,00%E 0,55%E
WienE7.,ENeubauE 0,00%E 1,43%E
WienE8.,EJosefstadtE 0,00%E 0,54%E
WienE9.,EAlsergrundE 0,00%E 1,04%E
WienE10.,EFavoritenE 8,64%E 7,55%E
WienE11.,ESimmeringE 10,56%E 2,88%E
WienE12.,EMeidlingE 2,56%E 4,66%E
WienE13.,EHietzingE 0,48%E 1,79%E
WienE14.,EPenzingE 1,28%E 8,24%E
WienE15.,ERudolfsheim-FünfhausE 0,16%E 2,55%E
WienE16.,EOttakringE 0,48%E 4,33%E
WienE17.,EHernalsE 0,48%E 2,16%E
WienE18.,EWähringE 0,80%E 2,44%E
WienE19.,EDöblingE 1,12%E 3,45%E
WienE20.,EBrigittenauE 0,64%E 1,87%E
WienE21.,EFloridsdorfE 21,28%E 9,06%E
WienE22.,EDonaustadtE 34,56%E 20,86%E
WienE23.,ELiesingE 7,68%E 6,27%E
GGeessaammtteerrggeebbnniiss== 110000,,0000%%== 110000,,0000%%==

TabelleA5:AVerfügbareABauflächeA(2016)AundAKaufverträgeAderARohdatenAproABezirkA

EsEzeigtEsichEeinEhochsignifikanterEpositiverEZusammenhangEzwischenEBauland-AnteilE

undEAnteilEderEKaufverträgeEproEBezirkE(𝑅� ≈ 0,77,E𝑝 ≈ 0,91).EE
FürEBezirkeEmitEgrößerenEBaulandreservenE(größerE1%)EistEderEZusammenhangEnochE

größerE(𝑅� ≈ 0,82),EDonaustadtEbestätigtEdieseERegelE(sieheETabelleEoben).EInEBezirkenE

mitEgeringenEBaulandreservenE(<E1%)EzeigtEsichEeinEabweichendesEMuster:EHierEgibtE

esEtrotzEnahezuEkeinemEBaulandEdennochEhoheEKaufvertragsvolumina,EalsEBeispielEseiE

OttakringEmitE 0,48%EderEBaulandreservenE aberE4,33%EallerEKaufverträgeEgenannt.E

EineE HypotheseE wäre,E dassE esE sichE inE diesenE BezirkenE hauptsächlichE umE

NachverdichtungenE handelt,E wobeiE inE BezirkenE mitE großenE BaulandreservenE

hauptsächlichENeubautenE„aufEderEgrünenEWiese“Eentstehen.E
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4.1.2 Datenaufbereitung=

FürEdieEMethodikE istEesEnotwendig,EdieERohdatenEaufEderenEQualitätE zuEprüfen.EDieE

DatenbereinigungEderEKaufvertragsdatenEerfolgtEdaherEinEdenEfolgendenESchritten:E

1. EsEwerdenEnurEKaufverträgeEmitE(vorhandener)EBAB-ScoreEgrößerEoderEgleichE

121E berücksichtigt,E daE inE weitererE FolgeE ausE derE BAB-ScoreE

HerstellungskostenE abgeleitetE werden,E dieE wiederumE beiE zwischenE 121E

(normal)EundE300E(luxus)EliegenEmüssen;E

2. KaufverträgeEunterE€E100.000EKaufpreisEwerdenEausgeschieden;E

3. Kaufverträge,E inEdenenEkeinenEWohnnutzflächeEbzw.EWohnflächeEkleinerEalsE

30m2E(MindestgrößeEgem.EBauordnungEfürEWien123)EwerdenEentfernt;E

4. KaufverträgeE ohneE KaufvertragsdatumE bzw.E einemE nichtE eindeutigenE

KaufvertragsdatumEwerdenEausgeschlossen;E

5. Kaufverträge,EinEdenenEdieEAnzahlEderEWohneinheitenEdesEBauträgerprojektsE

fehlt,EwerdenEausgeschlossen,EdaEzwarEausEderEAnzahlEderEKaufverträgeEproE

ProjektE aufE dessenE (Mindest-)GrößeE geschlossenEwerdenE könnte,E diesE aberE

nichtE mitE ausreichenderE Sicherheit,E insbesondereE wennE dasE ObjektE auchE

MietwohnungenEoderEGeschäftsflächenEumfasst.E

AufgrundE derE obigenE EinschränkungenE wurdenE dieE ForschungsdatenE aufE 21.069E

KaufverträgeE inE 692E BauträgerprojektenE reduziert,E diesE entsprichtE rundE 72%E derE

Rohdaten.E

DieEfolgendeEGrafikEzeigtEdieEVerteilungEderEKaufpreiseEnachEKaufpreisenEproEm2EundE

Bezirk.EDieEBoxE(Rechteck)EwirdEvonEEndeEdesE1.EundEBeginnEdesE4.EQuartilsEamEunterenE

bzw.E oberenE RandE begrenzt.E DieE LinieE inE derEMitteE derE BoxE zeigtE denEMedianwertE

(50%-Quantil).E EntlangE derE WhiskerE (Antennen)E liegenE dieE imE 1.E undE 4.E QuartilE

liegendenEWerteEbisEzuEdenEExtremwertenE(min/max).EDerEBoxplotEzeigtEdasEZentrumE

undEdieEStreuungEderEbeobachtetenEKaufpreise.E

EsE zeigenE sichE imE erstenE BezirkE einE ExtremwerteE bisE €E 32.093/m2,E aberE auchE einE

deutlichEhöheresEPreisniveauEalsE inEallenEanderenEBezirken.EDerEMedianE liegtEmitE€E

E

E

123
A§A119AAbs.A2AStadtAWien.A
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10.786E rundE doppeltE soE hochE wieE derE MedianE allerE BezirkeE (€E 5.143).E

ÜberdurchschnittlicheEKaufpreiseEsindEauchEimE4.,E8.,E18.,EundE19.EBezirkEfestzustellen.EE

E
AbbildungA12:ADatenlageAderAForschungsdatenAnachAderAerstenABereinigung,AVerteilungAderA
PreiseA

DieEfolgendeEAbbildungEzeigtEeineEKarteEderEStadtEWienEmitEBezirksgrenzen.EMittelsE

blauerE PunkteE sindE dieE inE denE ForschungsdatenE enthaltenenE WohnbauprojekteE

eingezeichnet.E DerE PunktradiusE orientiertE sichE anE derE AnzahlE derE vorhandenenE

KaufverträgeEproEProjektE[minE2;EmaxE511].E
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E
AbbildungA13:AWohnprojekteAderAForschungsdatenAaufAeinerAKarteAderAStadtAWienA

ImEnächstenESchrittEwerdenEdieEWohnbauprojekteEnachEGrößenklassenEklassifiziert,E

umE derE AnforderungE „Großprojekt“E gem.E HerstellungskostenE zuE entsprechen.E

AufgrundEderEvorliegendenEDatenverteilungEwurdenEfolgendeEKlassenEdefiniertEundE

dieEProjekteEdesEDatensatzesEdenEKlassenE zugewiesen.EDieEgewählteEBezeichnungE

„Kleinprojekt“EbisE„Quartier“EwirdEinEderEweiterenEArbeitEnichtEverwendetEundEdientEhierE

lediglichEzurEbildlichenEVorstellungEderEProjektgröße.E

KKllaassssee== BBeezzeeiicchhnnuunngg== AAnnzzaahhll==WWoohhnnuunnggeenn== AAnnzzaahhll==PPrroojjeekkttee==
1E KleinprojektE <E10E 192E
2E Klein+E 10–19E 196E
3E MittelE 20–49E 204E
4E GroßE 50–99E 60E
5E SehrEgroßE 100–199E 28E
6E QuartierE ≥E200E 12E

== == SSuummmmee==PPrroojjeekkttee== 669922==
TabelleA6:AKlassifikationAderABauprojekteAinAdenAForschungsdatenAnachAAnzahlAderAWohnungenA

DieEnachfolgendeEAbbildungEzeigtEdieEGesamtzahlEderEProjekteE(692)EnachEAnzahlEderE

WohnungenEinEeinemEScatterplot.EDieEvertikaleELageEderEPunkteEistEzufälligEgewählt,E
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umEdieEVerdichtungEinEdenEeinzelnenEBereichenEzuEverdeutlichen.EHilfslinienEzeigenEdieE

gewähltenEGrößenklassen.EE

E
AbbildungA14:AEinteilungAderAProjektgrößenAnachAAnzahlAderAWohnungenA

4.1.3 Qualitative=und=quantitative=Validierung=der=bereinigten=Forschungsdaten=

DieE ForschungsdatenEwurdenE umE offensichtlicheE Datenfehler,E fehlendeE DatenE undE

qualitativeE AnforderungenE bereinigt.E DieE BauträgerprojekteE wurdenE nachE GrößeE

klassifiziert,E umE HerstellungskostenE genauerE bestimmenE undE dasE

ResidualwertverfahrenEanwendenEzuEkönnen.E

DieEGrundanalyseEderEForschungsdatenEhatEeineEgroßeESpannweiteEderEverbüchertenE

KaufpreiseE gezeigtE (vgl.E AbbildungE 12:E DatenlageE derE ForschungsdatenE nachE derE

erstenE Bereinigung,E VerteilungE derE Preise).E DerE niedrigsteE KaufpreisE liegtE beiE €E

533/m2,EderEhöchsteEbeiE€E32.094.E

ZurEAnwendungEdesEResidualwertverfahrensE istE esEnotwendig,EHerstellungskostenE

anzuwenden.E DieE inE dieserE ArbeitE verwendetenE DatenE beziehenE sichE aufE neuE

errichtetenEWohnbau,EdaherEsindEAltbausanierungenEinEdieserEArbeitEdifferenzierterEzuE

betrachten:EInEderEMarktbetrachtungEwerdenEZinshäuserEhäufigEdurchEdenEAusbauEdesE

RohdachbodensE aufgewertet,E damitE einherE gehenE häufigE statischeE Ertüchtigungen,E

AufzugseinbautenEundEErneuerungenEderEHaustechnik.EHäufigEwerdenE jedochEauchE

BestandswohnungenE saniertE oderE auchE unsaniertE (wennE AltmietverhältnisseE

bestehen)E abverkauft.E ZuE denE HerstellungskostenE solcherE BestandswohnungenE

findenEsichEinEderELiteraturEwenigeENachweise,EsondernEnurEEinzelbeobachtungen.EFürE

dieE BearbeitungE sindE jedochE ReihenbeobachtungenE undE größereE FallzahlenE sowieE

zitierfähigeEQuellenEnotwendig,EweshalbEsolcheEBestandswohnungenE–EauchEwennE

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

Wohnungen	pro	Projekt

10 20 50 100 200

Einteilung	der	Projektgrößen	nach	Anzahl	der	Wohnungen
Klassen

1	Klein	(<10)

2	Klein+	(10–19)

3	Mittel	(20–49)

4	Groß	(50–99)

5	Sehr	groß	(100–199)

6	Quartier	(≥200)
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TeilE vonE BauträgerprojektenE undE daherE imE ForschungsdatensatzE vorhandenE –E zuE

identifizierenEundEauszuscheidenEsind.E

ImE erstenE SchrittE werdenE dazuE dieE BauprojekteE derE ForschungsdatenE mittelsE

RaumanalyseE aufE eineE KarteE derE StadtE WienE aufgebrachtE (vgl.E AbbildungE 13:E

WohnprojekteEderEForschungsdatenEaufEeinerEKarteEderEStadtEWien).EZusätzlichEwirdE

einEOpenEGovernmentEDatensatzE(OGD)EderEStadtEWienEüberEdieEKarteEaufgezogen.EEsE

handeltEsichEumEeinenEumfangreichenEVektordatensatz,EderEStraßennamen,EBaujahr,E

Architekten,EGebäudeumrisse,EConscriptionsnummern,EGebäudenutzungen,EBautypenE

undE BauepochenE umfasst124.E InformationenE wieE Baujahr,E ArchitektE undE

GebäudenutzungE sindE teilweiseE unvollständigE undE scheinenE hauptsächlichE fürE

stadthistorischE bedeutendeE GebäudeE vorzuliegen.E HinsichtlichE derE BauepochenE

werdenEdieEGebäudeEinEeinerEZeitspanneEzwischenE1683E–E1945EsowieE„nachE1945E

undE„nachE1976“Eklassifiziert.E

DieEfolgendeEAbbildungEzeigtEdieEAuftragungEdesELayersE„Bauepoche“,EgruppierteEinE

mietrechtlichenEAltbauE(„vorE1945“,EaufEderEKarteEinEgrau)EundENeubauE(„nachE1945“,E

aufEderEKarteE inEgelb)EüberEdenEBauträgerprojektenE(blau).E JederEPunktErepräsentiertE

einEGebäudeEbzw.EBauträgerprojekt.E

DieseE KartenansichtE dientE demE VerständnisE undE zeigtE bereits,E dassE zahlreicherE

Gebäudebestand,EinsbesondereEinEdenEAußenbezirkenEderEStadtEWienEnichtEmitEdenE

notwendigenEInformationenEvorhandenEist.EE

E

E

124
AStadtAWienA(2025a)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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E
AbbildungA 15:A KarteA derA StadtA WienA mitA BauträgerprojektenA (blau)A undA partiellemA
GebäudebestandA(gelb/grau)A

RäumlicheE (Vektor-)DatenE könnenE wieE DatenbankenE verbundenE bzw.E mitE ihnenE

gerechnetEwerdenE(„räumlicherEJoin“).E ImEvorliegendenEFallEsollenEdieEGeodatenEderE

BauträgerprojekteEmitE jenenE desE LayersE „Bauepochen“E derE OGD-DatenE verbundenE

werden.EE

DasEErgebnisEwirdE inEeinerEStichprobeEvisuellEüberEGoogleEEarthEverifiziert.EEsEzeigtE

sich,E dassE esE sichE inE derE überwiegendenE ZahlE derE Projekte,E dieE lautE OGD-DatenE

AltbautenE undE inE denE ForschungsdatenE alsE BauträgerprojekteE vorhandenE sind,E

tatsächlichE umE sanierteE ZinshäuserE mitE ausgebautenE DachgeschoßenE und/oderE

ZubautenEhandelt.EE

FolgendeE AbbildungE zeigtE einenE KartenausschnittE desE BereichsE Diefenbachgasse-

SechshauserEStraßeEimE15.EWienerEGemeindebezirk.EEDerEblauEhinterlegteEgraueEPunktE

imEoberenETeilEderEKarteE istEdasEBauträgerprojektESechshauserEStraßeE41.EEsE istEeinE

ZinshausEmitEeinemEzurückversetztenEAufbauEvonEzweiERegelgeschoßenEundEeinemE

DachgeschoßEerkennbar.EE



57A

ImE unterenE TeilE derE KarteE istE ebenfallsE einE AltbauE anE derE AdresseE desE

BauträgerprojektsEOrtnergasseE7Emarkiert.EDieEvisuelleEPrüfungEzeigtEeinEDoppeltrakt-

ZinshausEmitEzweigeschossigemEDachgeschoßausbau.E

E
AbbildungA16:ABestätigungAdesAErgebnissesAausAKartenmaterialA

ExemplarischE seiE einE weiteresE BeispielE gezeigt,E inE demE dasE OGD-KartenmaterialE

offensichtlichE veraltetE ist:E DasE 80E WohnungenE umfassendeE BauprojektE 12.,E

ArndtstraßeE50EwurdeEgemäßEderEForschungsdatenEimEJahrE2024Efertiggestellt.EE

ÄlteresE BildmaterialE zeigtE einE ebenerdigesE GewerbeobjektE amE Standort.E ImE

KartenmaterialEderEStadtEWienEwirdEdasEGebäudeEalsE„vorE1945“EerbautEgeführt,ElautE

BildmaterialE wurdeE dasE GrundstückE zwischenE JuniE 2022E undE vorE AugustE 2023E

abgerissen.EDieEfolgendeEAbbildungEzeigtEdenEbetreffendenEKartenausschnittEsowieE

einEBildEdesENeubausEanEderEkorrespondierenEStelle:E
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E
AbbildungA17:AVisuelleABestätigungAzeigtAveraltetesAOGD-KartenmaterialA

DieEausEdemEOGD-KartenmaterialEgewonnenEDatenEwerdenEinEdenEForschungsdatenE

markiertEundEderEgesamteEDatenbestandEdemEnächstenEAnalyseschrittEunterzogen.E

ImEzweitenESchrittEwerdenEdieEForschungsdatenEexplorativEhinsichtlichEClusterbildungE

nachEKaufpreisen/m2EinnerhalbEeinesEProjektsEverglichen.EDieEHypotheseEdazuElautet,E

dassE AltbestandswohnungenE einE anderesE PreisniveauE repräsentierenE alsE neuE

hergestellteE Dachgeschosswohnungen,E dieseE PreisunterschiedeE daherE statistischE

auswertbarE sind.E FürE dieE AnalyseE wirdE eineE ClusteranalyseE mitE GaussianE MixtureE

ModelsE (GMM)E eingesetzt,E umE eineE homogeneE oderE heterogeneE StrukturE derE

VerkaufspreiseE beschreibenE zuE können.E ZurEVeranschaulichungE erfolgtE diesE anE denE

obenEgezeigtenEProjektenEArndtstraßeE50E(1-Cluster)EundESechshauserEStraßeE41E(2-

Cluster).E

ImE BauträgerprojektE ArndstraßeE 50E (inE derE u.a.E AbbildungE links)E zeigtE sichE einE

homogenerEPreisverlaufEvonE57EKaufverträgenEca.E€E5.200E–E€E8.700.EInEderEAbbildungE

rechtsE bildenE sichE zweiE eindeutigeE ClusterE imE BereichE derE (mutmaßlichen)E

AltbauwohnungenEinEeinemEPreisbereichEzwischenEca.E€E1.300E–E€E3.800EundEca.E€E

6.200E–E€E9.900EinE26EKaufverträgen.E
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E
AbbildungA18:ANachweisAderAClusterbildungAinAzweiABauträgerprojektenA

DieEaufEdieseEArtEfestgestelltenEClusterEwerdenEaufgrundEderEProjektadresseEvisuellE

überprüftEundEinEdenEForschungsdaten,EsoweitEzutreffendEmarkiert.EDabeiEstelltEsichE

heraus,EdassEesEbeiEbesondersEgroßenEBauträgerprojektenEwieEdemEViennaETwenty-

Two,E 22.,E Dr.-Adolf-Schärf-PlatzE 5E mitE 306E WohnungenE aufgrundE derE hohenE

PreisspanneE (min:E €E 3.890,Emax:E €E 13.261)E auchE falschE positiveE 2-Cluster-IndizienE

beschriebenEwerden,EweshalbEdieEwiederholteEvisuelleEKontrolleEnotwendigEscheinen.E

ImE letztenE SchrittEwerdenE KaufverträgeEmarkiertE undE ausgeschieden,E derE KaufpreisE

unterE€E4.300/m2Eliegt.EDiesEsollEgewährleisten,EdassEmitEhoherEWahrscheinlichkeitE

nurE jeneE KaufverträgeE repräsentiertE sind,E dieE fürE freifinanzierte,E neuE errichteteE

EigentumswohnungenEabgeschlossenEwurden.E

NachEAbschlussEderEDatenbereinigungEverbleibenE674EBauträgerprojekteEmitE16.144E

Kaufverträgen,EdasEsindE55%EderERohdaten.E

4.1.4 Modell=der=Datendarstellung=und=Interpretationsansatz=

AusgangspunktE derEModellierungE istE dieE StapelbearbeitungE unterEAnwendungE desE

beschriebenenEResidualwertverfahrensEanhandEvonEForschungsdaten.EDasEErgebnisE

sindEGrundkostenanteileEvonENeubauwohnungen.EVoraussetzungEfürEdieEDarstellungE

inEKartenformEistEdieEproEKaufvertragEgeoreferenzierteEAdresse.E

DieEDatenbearbeitungE hatE gezeigt,E dassE dieEAnzahlE derE KaufverträgeE anE einzelnenE

AdressenEstarkEverdichtetEistE(zahlreicheEVerkäufeEanEeinerEAdresse).EDiesEistEvorEallemE

beiEgroßvolumigenEWohnbauprojektenEzuEbeobachten,EbeiEdenenEinEkurzerEZeitErelativE

vieleEKaufverträgeEgeschlossenEwerden.EWennE jederEKaufvertragE inEdieEDarstellungE

derEDatenEeinbezogenEwerdenEwürde,EkönnteEdasEdieEDarstellungEüberproportionalE

prägen.E
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UmE dieseE VerzerrungE zuE vermeiden,E scheintE esE sinnvoll,E dieE ErgebnisseE aufE

ProjektebeneE zuE betrachten.E DazuE wirdE jedeE AdresseE bzw.E jedesE ProjektE alsE eineE

EinheitEgewertet.EUmEungewöhnlichEhoheEoderEungewöhnlichEniedrigeEWerteEinEderE

AuswertungEgeringeresEGewichtEzuEgeben,EwirdEfürEdieEBetrachtungEaufEProjektebeneE

derEMedianEallerEGrundkostenanteileEeinesEProjektsEgewählt.EE

DieEDatenpunkteEwerdenEaufgrundEderEGeoreferenzEaufEeinerEKarteEderEStadtEWienE

eingetragen.EDieEDarstellungEerfolgtEaufEeinerEfarb-neutralenEKarteEderEStadtEWienEmitE

Bezirksgrenzen,EundEunterEEinbindungEdesEgeneralisiertenEFlächenwidmungsplans125E

(OGD).EDasESchwergewichtEderEDatendarstellungEundEDateninterpretationE liegtEaufE

denEeinzelnenEDatenpunktenEundEihrerEAussagekraftEbzw.EräumlichenEAbdeckung.EE

DieE folgendeE KarteE zeigtE denE vorherigenE KartenausschnittE unterE EinbindungE desE

generalisiertenEFlächenwidmungsplans.EInEhellgrauEsindEalleEWidmungskategorien126E

dieE inE ZusammenhangE mitE WohnenE stehenE zusammengefasst,E inE grünE jeneE mitE

Erholungsgebieten,E inE gelb-beigeE gewerblichE genutzteE FlächenE undE inE

GrauschattierungenEVerkehrsbänderEundEVerkehrsflächen.E

E
AbbildungA19:AKartenausschnittAmitAProjektdatenpunktenA

DieE folgendeE AbbildungE zeigtE denselbenE KartenausschnittE unterE EinbindungE derE

BauträgerprojekteE nachE Größenklassen.E DieE RadienE orientierenE sichE anE denE

E

E

125
AStadtAWienA(2025b)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

126
AStadtAWienA(2019).A
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ProjektgrößenE(KlassenE1-6E=E<10EbisE>E200EWohnungen).EDieEjeweiligeEGrößenklasseE

istEimEDatenpunktEalsEZahlEangeführt.E

E
AbbildungA20:AKartenausschnittAmitAProjektdatenpunktenAundAVisualisierungAderAProjektgrößeA

BislangE sindE dieE errechnetenE GrundkostenanteileE jeE ProjektE nochE nichtE inE dieE

KartendarstellungE eingeflossen.E InE derE folgendenE AbbildungE sindE imE selbenE

KartenausschnittEdieEProjekteEmitEFärbungEaufgrundEihresEGrundkostenanteilsE(GKA)E

ausgewiesen.EDieEFarbgebungEfolgtEklassischenETemperatur-SkalenEvonEblauE(GKAE<E

€E300/m2)EbisEdunkelrotE(GKAE>E€E2.700/m2).E

E
AbbildungA21:AKartenausschnittAmitAProjektdatenpunktenAundAderenAGrundkostenanteilenA

DasEErgebnisE istEnunEeineEKarteEderEStadtEWienEmitEBauträgerprojektenEundEderenE

Grundkostenanteilen.E DieE BauträgerprojekteE wurdenE qualitativE bereinigtE undE dieE

GrundkostenanteileE sindE aufgrundE derE MethodikE vergleichbar.E EinE einzelnerE PunktE

kannE jedochEnochEnichtE alsE repräsentativE fürE dieE LageEoderE einenE regionalenEMarktE

herangezogenE werden.E WerdenE jedochE mehrereE ähnlicheE BeobachtungenE inE
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räumlicherENäheEfestgestellt,EsoEerhöhtEsichEdieEEvidenzEdeutlich,EdassEesEsichEnichtEumE

einzelneEAusreißer,EsondernEesEsichEumEeinEstrukturellesEMusterEhandelt.EE

EsEscheintEdaherEnotwendig,EClusterEzuEfinden,EdieEräumlicheENäheEhabenEundEderenE

GrundkostenanteileEeineEgeringeEWertstreuungEaufweisen.EDieEgewonnenEMedianeE

derE GrundkostenanteileE aufE ProjektebeneE werdenE daherE nunE inE zweiE SchrittenE

analysiert:E

ImEerstenESchrittEerfolgtEdieEFeststellungEvonEräumlichenEClustern.EZurEAnwendungE

gelangtEdazuEDBSCAN127,EeinEdichtebasiertesEVerfahren:EEsEsuchtEnachEBereichen,EinE

denenEsichEDatenpunkteEinEräumlicherENäheEhäufenEundEfasstEsieEzusammen.EPunkteE

ohneEausreichendeEAnzahlEvonENachbarnEwerdenEkeinemEClusterEzugeordnetEundEalsE

AusreißerEmarkiert.EFürEdieEvorliegendenEArbeitEwerdenEsolcherEDatenpunkteEjedochE

nichtEausgeschieden,EumEfürEihrenEEinflussbereichEzumindestEIndikatorEzuEsein.E

DBSCANEerfordertEzweiEParametern,EEpsilonE(Ε)EundE𝑚𝑖𝑛 − 𝑠𝑎𝑚𝑝𝑙𝑒𝑠.EEpsilonEdefiniertE
denERadius,E innerhalbEdessenENachbarnE zuE suchenE sind.E ImEvorliegendenEFallEwirdE

dieserE mitE 500mE festgelegt,E daE aufE dieE durchE denE OGHE undE hierE bereitsE zitierteE

„fußläufigeE Distanz“E abgestelltE werdenE soll128.E𝑚𝑖𝑛 − 𝑠𝑎𝑚𝑝𝑙𝑒𝑠E legtE fest,E wieE vieleE

BeobachtungenE innerhalbE vonE EpsilonE vorhandenE seinE müssen,E damitE einE ClusterE

entstehenE kann.E FindetEDBSCANEeinEClusterEwirdE iterativE nachEweiterenENachbarnE

gesuchtE–EesEentstehenECluster,EdieEnichtE zwangsläufigE rundEsind,E sondernE jeglicheE

FormEannehmenEkönnen.E

ImEzweitenESchrittEwirdEderEdurchEDBSCANEgeformteEClusterEaufEHomogenitätEderE

GrundkostenanteileEgeprüft,EinEdemEderenEStreuungEuntersuchtEwird.EEinEgeeignetesE

MaßEdafürEistEderEInterquartilsabstandE(IQR).EDerEIQREberechnetEsichEausEderEDifferenzE

zwischenE1.EQuartilE(25%-Perzentil)EundEdemE3.EQuartilE(75%-Perzentil),EerEbeschreibtE

alsoEdieEmittlerenE50%EderEWerteEbzw.EdieESpannweiteEzwischenE25EundE75%EallerE

Werte.EJeEkleinerEderEIQR,EdestoEengerEliegenEdieEbeobachtetenEWerteEzusammen,EwasE

aufEHomogenitätEhinweist.EE

E

E

127
AWikipediaA(2025b)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

128
AA(2022)ARzA25.A
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ImE SummeE bedeutenE dieE soE gebildetenE ClusterE räumlichenE ZusammenhangE undE

ähnlicheE Grundkostenanteile,E somitE hoheE Evidenz,E dassE esE sichE tatsächlichE umE einE

„Preis-Grätzl“Ehandelt.E

DasE ErgebnisE zeigt,E dassE 612E ProjekteE zuE 71E ClusterE zusammengefasstE werdenE

können.EUmEdieEAussagekraftEzuEerhöhen,EwirdEeinE„IQR-Score“Eeingeführt:E𝐼𝑄𝑅����� =� 
��(	��)
�����(	��).EDasEMerkmalEistEeinEDezimalangabeEzwischenE0EundE1.EJeEhöherEderEWert,E

destoEhöherEdieEStreuungEumEdenEMedian,EdestoEinhomogenerEderECluster.E

DieE AuswertungE zeigt,E dassE derE IQR-ScoreE zwischenE 0,009E undE 0,91E defactoE dieE

ExtremwerteE ausreizt.EDieE folgendeEAbbildungE zeigtE denEBoxplotEderEClusterE samtE

derenE IQR-Score.E EsEwirdE daherE festgelegt,E dassE inE dieE KartendarstellungE nurE jeneE

ClusterEeinziehen,EderenEGrundkostenanteilEaufEProjekteebeneEsichEnurEmitEmaximalE

IQR-ScoreE0,65E(alsoEmitErundE33%)EumEdenEMedian-GrundkostenanteilsEdesEClustersE

streut,EwomitE64EClusterEinEdieEDarstellungEeinfließen.E

E
AbbildungA22:AIQR-ScoreAnachAVerteilungA

DerE folgendeEKartenausschnittE zeigtEeinenEGrenzbereichEzwischenE12.,E14.EUndE23.E

Bezirk.E DieE ClusterE sindE nachE ihrenE Median-GrundkostenanteilenE farbcodiertE undE

folgendenEwiederumETemperaturskalenE(dunkelblau:Eniedrig;Edunkelrot:EsehrEhoch).EEsE

zeigenEsichEvierECluster,EzweiEClusterEmitEähnlichEniedrigemEGrundkostenanteilEentlangE

derEBreitenfurterEStraßeE(dunkelblau,Ehellblau)EundEzweiEsehrEhochpreisigeEClusterEimE

BereichESchönbrunnE/EKüniglberg.EE

IQR-Klassen

0,0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9

IQR-Score

Heterogen	(>0.6)

Mittel	(0.3–0.6)

Sehr	homogen	(<0.3) 0,0094 0,6500

IQR-Score	nach	Verteilung
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E
AbbildungA23:AKartenausschnittAzeigtAvierAClusterAmitAhomogenenAGrundkostenanteilenA

4.2 AnwendungA desA ResidualwertverfahrensA zurA FeststellungA desA

GrundkostenanteilsA

4.2.1 Begründung=für=die=Wahl=des=Residualwertverfahrens=

DieEvorliegendeEArbeitEsetztEsichEzumEZiel,EGrundkostenanteileEamEBeispielEderEStadtE

WienE aufE einerE KarteE darzustellen.E DazuE istE esE notwendig,E eineE VielzahlE anE

GrundkostenanteileEbeobachteterETransaktionenEzuEerrechnenEundEdarzustellen.EE

DieE AnwendungE desE ResidualwertverfahrensE istE gem.E ÖNORME BE 1802-3E inE derE

konkretenEAnwendungEfreierEalsEandereEVerfahren.EDasEErgebnisEistEflexibler,EweilEesE

entwederEderEEntwicklergewinnEoderEderEtragfähigeELiegenschaftswertEseinEkann.ESieE

gewähltenEAnnahmenEmüssenEhergeleitetEundEbegründetEwerdenEkönnen.E

DasEResidualwertverfahrensEstehtEaberEauchE inEderEKritik,EweilEesEeinerEVielzahlEanE

ParameternE bedarf.E DadurchE erhöhtE sichE dieE WahrscheinlichkeitE einerE hohenE

ErgebnisvarianzE(„GarbageEinE–EGarbageEout“)129.EEGrückE(2019)Eargumentiert,EdassEesE

E

E

129
AReithofer,AMarkusAundAStocker,AGeraldA(2016),AS.A177ff.A
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auchE imE EinzelgutachtenE demE SachverständigenE beiE vielenE InputparameternE nichtE

möglichE seinE wird,E exakteE WerteE festzustellen.E AlsE BeispielE nenntE erE

Errichtungskosten,EundEzähltEfolgende.EmöglicheEVerfahrenEdesEGutachtersEauf,EumEsieE

festzustellen130,EwobeiE hierE auchE dieE RelevanzE fürE dieE vorliegendenEArbeitE beurteiltE

wird:E

1. ErrichtungskostenEgem.EtatsächlichemEAufwandE–EdiesEscheintEdieEeinfachsteE

undEvermutlichEauchEgenauesteEMöglichkeitEzuEsein,EgleichzeitigEistEsieEfürEdieE

vorliegendeE ArbeitE nichtE anwendbar,E daE derE tatsächlicheE AufwandE ausE

öffentlichenEQuellenEnichtEableitbarEist;E

2. ErrichtungskostenE nachE KostenschätzungE –E erfordertE umfassendenE

BausachverstandEundEistEfürEdieEvorliegendeEArbeitEmitEderEZielsetzung,EeineE

möglichstE repräsentativeE ZahlE anE DatenpunktenE zuE errechnenE nichtE

anwendbar;E

3. ErrichtungskostenEnachEDetailberechnungE–EerfordertEwieEzuvorEumfassendenE

BausachverstandEundEistEfürEdieseEArbeitEungeeignet;E

4. ErrichtungskostenEdurchEMultiplikationEdesEVielfachenEeinerEMesseinheitE–EvonE

GrückE empfohlenE undE auchE fürE dieE vorliegendeE ArbeitE derE praktikabelsteE

Ansatz.E

InE derE gutachterlichenEPraxisE istE dieE vonEGrückE (2018)E obenE alsE PunktE 4E genannteE

MethodeE –E jeneE derE MultiplikationE vonE QuadratmeternE oderE KubikmeternE mitE

normiertenE DurchschnittspreisenE –E dieE amE häufigstenE gewählte.E AktuelleE

HerstellungskostenE könnenE diesbezüglichenEPublikationenE entnommenEwerden,E imE

DetailEistEdiesEinEAbschnittE3.5EobenEzuEentnehmen.EDieEBezugsgrößenE(FlächeEoderE

Rauminhalt)E sindE grundsätzlichE denE vorliegendenE PlänenE zuE entnehmen;E beiE

WohnobjektenEwirdEüberwiegendEalsEBezugsgrößeEdieEWohnnutzflächeEgewählt131.E

Zu-EundEAbschlägeEinEdenEKostengruppenE1,E7EundE8EwerdenEmitEDurchschnittswertenE

angesetzt132.E

E

E

130
AGrück,APeterA(2018).A

131
AFunkA/AResslerA/AStockerAinABienert,ASvenAu.a.A(2022),AS.A296f.A

132
APopp,ARolandA(2024).A
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DieEMethodikEderEvorliegendenEArbeitEwendetEdasEResidualwertverfahrenEan,EumEimE

ErgebnisE denE GrundkostenanteilE vonE EigentumswohnungenE zuE errechnen.E

NachfolgendeEAbbildungEzeigtEdieEZuordnungEderEKostengruppenEgem.EÖNORMEBE

1801-1E–EinESummeE„Errichtungskosten“E–zuEHerstellungskosten,EveröffentlichtEdurchE

denEHauptverbandEderEGerichtssachverständigen.E EDieErechteESpalteEderEAbbildungE

versuchtE dieE weitereE ZuordnungE maßgeblicherE PositionenE desE

Residualwertverfahrens.E

E
AbbildungA 24:A EinordnungA Baukosten,A HerstellungskostenA undA WerteA desA
Residualwertverfahrens133A

DasEResidualwertverfahrenEinEderEvorliegendenEArbeitEistEeineEex-post-Betrachtung:E

DieE Input-FaktorenEsindEzumE jeweiligenEFertigstellungszeitpunktEdesEBauvorhabensE

bestehendenEKostenEgem.EHerstellungskostenEundEderenEZu-EundEAbschlägenEsowieE

bekannterE Nebenkosten.E KostengruppeE 9E „Reserven“E werdenE aufgrundE derE

FertigstellungEdesEProjektsEinEdenErestlichenEKostengruppenEdesEProjektsEkonsumiertE

betrachtet.EE

4.2.2 Struktur=des=angewendeten=Residualwertverfahrens=

NachfolgendeE wirdE dieE SSttrruukkttuurr== desE inE derE vorliegendenE ArbeitE zurE AnwendungE

gebrachtenERReessiidduuaallwweerrttvveerrffaahhrreennssEdargestellt:E

E

E

133
AEigeneADarstellungA
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AusgangspunktEistEderEbbeeoobbaacchhtteettee==KKaauuffpprreeiiss//mm22EPEimEJahrEJEdesEKaufpreisabschlusses:

E E𝑃� = 𝐾𝑎𝑢𝑓𝑝𝑟𝑒𝑖𝑠�𝑝𝑟𝑜�𝑚�E
DieEMMaarrkkeettiinnggkkoosstteennEMEinEdesEBauträgersEinEderEHöheEvonE3,0%EdesEKaufpreisesEzzgl.E

20%EUStEwerdenEinEAbzugEgebracht:E E𝑀 = 𝑃� � ∙ 0,036E
DerE EEnnttwwiicckklleerrggeewwiinnnnE stehtE amE EndeE derE WertschöpfungE desE Bauträgers.E

Stocker/ReithoferE (2016)E argumentierenE fürE eineE BandbreiteE vonE 5-10%E desE

VerkaufspreisesE beiE derE ProjektlaufzeitE vonE 15-30EMonaten134.E FürE dieE vorliegendeE

ArbeitEwerdenE10%Eangenommen.E E E𝐺 = 𝑃 ∙ 0,1E
UmE dieE HHeerrsstteelllluunnggsskkoosstteennE zuE berechnen,E istE esE notwendigE denE BaubeginnE zuE

bestimmen.EDieserEwirdEmitE24EMonateEvorEBaufertigstellungEbestimmt.EZuEdiesemE

ZeitpunktEsindEdieEHerstellungskostenEmitEdenEGewerkenEvereinbartEgewesen.E E𝑦 = 𝐵𝑎𝑢𝑗𝑎ℎ𝑟 − 2E
DieE HerstellungskostenE werdenE seitE 2019E durchE denE HauptverbandesE derE

Gerichtssachverständigen135E publiziert.E SieE geltenE inE AbhängigkeitE derE Bau-E undE

AusstattungsqualitätE sowieE regionalerE AnpassungenE nachE BundeslandE undE Stadt-

Land-Gefälle136E sowieE nachE GrößeE desE Bauvorhabens.E NachE PoppE sindE dieE

HerstellungskostenE BandbreitenE dieE AngabenE derE PublikationE Mittelwerte.E

DementsprechendE sindE WerteE außerhalbE derE publiziertenE WerteE zuE extra-E bzw.E

interpolieren.E E FolgendeE TabelleE zeigtE dieE publiziertenE HerstellungskostenE 2019E –E

2024E sowieE derenEBAB-ScoringE (x)E SpannbreitenE (s).E DieE jeweilsE linkeEGrenzeE derE

SpannbreiteEwirdEinEderEvorliegendenEArbeitEStützwertEgenannt.E

BAB-ScoreE 121-180E 181-240E 241-300E
JJaahhrr== nnoorrmmaall== ggeehhoobbeenn== lluuxxuuss==
2019E €EEEE2.270,00E €EEEE2.720,00E €EEEE3.480,00E
2020E €EEEE2.320,00E €EEEE2.790,00E €EEEE3.570,00E

E

E

134
AReithofer,AMarkusAundAStocker,AGeraldA(2016),AS.A146.A

135
APopp,ARolandA(2024),AS.A150.A

136
AEbenda,AS.A149.A
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2021E €EEEE2.600,00E €EEEE3.100,00E €EEEE4.100,00E
2022E €EEEE3.000,00E €EEEE3.600,00E €EEEE4.700,00E
2023E €EEEE3.200,00E €EEEE3.800,00E €EEEE5.100,00E
2024E €EEEE3.300,00E €EEEE4.000,00E €EEEE5.300,00E
GroßprojekteE-10%E E E

TabelleA7:AHerstellungskostenAfürAWohnbauAinAWien,A2019A–A2024A

NachfolgendeEAbbildungEzeigtEdieEFunktionEderEHerstellungskosten.EAusE ihrEerfolgtE

dieEAbleitungEderEStützwerteEE𝑆𝑡ü𝑡𝑧𝑤𝑒𝑟𝑡𝑒:�𝑠������ = 121;�𝑠������� = 181;�𝑠�!"!� = 241�E
sowieEderEbereitsEinEderEobigenETabelleEvorgegebenenEMittelwerte:E E𝑀𝑖𝑡𝑡𝑒𝑙𝑤𝑒𝑟𝑡𝑒:𝑚������ = 150;�𝑚������� = 150;�𝑚�!"!� = 270E
E

E
AbbildungA25:AFunktionAderAHerstellungskosten,ABasisA2024A(EigeneADarstellung)A

DieE HerstellungskostenE proE BaujahrE sindE inE denE MittelwertenE sindE gem.E TabelleE

normiertEundEwerdenEhierEfürEdieEFormelbildungEdefiniert:E E𝐻𝐾(���,#) = 𝐻������(#); �𝐻𝐾(���,#) = 𝐻�������(#); �𝐻𝐾(���,#) = 𝐻�!"!�(#)E
FürE 𝑥 < 150�erfolgtE eineE Rück-ExtrapolationE ausE derE Funktion,E fürE 𝑥 > 270E dieE
Vorwärts-Extrapolation.EZwischenliegendeEWerteEwerdenEinterpoliert:E

𝐻𝐾(",#) = ⎩⎨
⎧𝑥 ≤ 210 → 𝐻������(#) + 𝑥 −𝑚������𝑚������� −𝑚������ ∙ H𝐻�������(#) −𝐻������(#)I𝑥 > 210 → 𝐻�������(#) + 𝑥 −𝑚�������𝑚�!"!� −𝑚������� ∙ H𝐻�!"!�(#) −𝐻�������(#)I E
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FürEGroßprojekteEabEGrößenklasseE4EsindE10%EvonEdenEHerstellungskostenEinEAbzugE

zuEbringen:E E𝐺𝑟öß𝑒𝑛𝑘𝑙𝑎𝑠𝑠𝑒� ≥ 4 → 𝐻𝐾(",#) ∙ (1 − 0,1)E
WurdeE dasE zuE bewertendeE ObjektE vorE 2019E baubegonnen,E werdenE inE derE

vorliegendenE ArbeitE dieE entsprechendenE WerteE derE HerstellungskostenE fürE 2019E

festgestelltEundEmittelsEBaukostenindex137EBKIErückgerechnet.E E𝑦 < 2019 → 𝐻𝐾��� = 𝐻𝐾(",����) ∙ 𝐵𝐾𝐼(����)𝐵𝐾𝐼(#) E

EsEwirdEdavonEausgegangen,EdassEdieEGrundankaufsfinanzierungEundEBaufinanzierungE

zuE einerE Gesamt-FremdkapitalquoteE vonE 70%E führen,E wobeiE dasE EigenkapitalE

hauptsächlichE fürEdieEGrundankaufsfinanzierungEundEProjektentwicklungEverwendetE

wird138.EEsEistEdaherEdavonEauszugehen,EdassEabEderEBauphaseEvonE24EMonatenEdasE

FremdkapitalElinearEeingesetztEwird.EEDadurchEergebenEsichEFFiinnaannzziieerruunnggsskkoosstteennEFEinE

derE HöheE desE jahresdurchschnittlichenE 3-Monats-EURIBORE +E 200E BasispunkteE

Zinsmarge139EdesEBaujahrsEüberEdieEHälfteEderEProjektlaufzeit,EdaherE12EMonate140:E

NachfolgendeETabelleEzeigtEdieEDurchschnittswerteEdesE3-Monats-EuriborEderEJahreE

2014–2024.E

JJaahhrr== 33--MMoonnaattss--EEuurriibboorr--DDuurrcchhsscchhnniitttt==((%%))==
2014E 0,21%E
2015E -0,02%E
2016E -0,26%E
2017E -0,33%E
2018E -0,32%E
2019E -0,36%E
2020E -0,43%E
2021E -0,55%E
2022E 0,34%E
2023E 3,43%E
2024E 3,57%E

E

E

137
AStatistikAAustriaA(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A

138
AHafez,ANadjaA(2019),AS.A24f.A

139
ASimon,ARobertA(2023),AS.A53.A

140
AReithofer,AMarkusAundAStocker,AGeraldA(2020),AS.A82.A
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TabelleA8:AJahresdurchschnittAdesA3-Monats-EURIBORA2014–2024A

E𝐹 = �𝐻𝐾��� ∙ H𝑖(#) + 0,02IE
AnEPPrroojjeekkttnneebbeennkkoosstteennEwerdenE14%EderEHerstellungskostenEangenommen:E E𝑃𝑁 =�𝐻𝐾��� ∙ 0,14E
FürEbbaauulliicchhee==AAuuffsscchhlliieeßßuunnggEwerdenE6%EderEHerstellungskostenEangenommen:E E𝐵𝐴 =�𝐻𝐾��� ∙ 0,06E
DerEBrutto-GrundkostenanteilEberechnetEsichEdaherEwieEfolgt:E E𝐺𝐾𝐴��!  � = 𝑃 −𝑀 − 𝐺 − 𝐻𝐾��� − 𝐹 − 𝑃𝑁 − 𝐵𝐴E
VomE Brutto-GrundkostenanteilE sindE 10%E EErrwweerrbbssnneebbeennkkoosstteennE abzuziehen:E 3,5%E

Grunderwerbsteuer,E 1,1%E Grundbuch-Eintragungsgebühr,E 1,8%E KostenE derE

Kaufvertragserrichtung141E undE treuhändischenE AbwicklungE sowieE 3,6%E

Maklerhonorar142.3,5%E Grunderwerbsteuer,E 1,1%E Grundbuch-Eintragungsgebühr,E

1,8%EKostenEderEKaufvertragserrichtungEundEtreuhändischenEAbwicklungEsowieE3,6%E

MaklerhonorarEinkl.E20%EUSt.E E𝐺𝐾𝐴��  � = 𝐺𝐾𝐴��!  �(1 + 0,1) E
UmE denE Netto-GrundkostenanteilE vergleichbarE zuE machen,E mussE erE zumE

BewertungsjahrE 2024E vvaalloorriissiieerrttE werden.E DiesE geschiehtE mittelsE

Wohnimmobilienpreisindex143EWIPIEderEOesterreichischenENationalbank.E

A A Veränderung�zu…�

Indexjahr� Indexzahl� 2016� 2017� 2018� 2019� 2020� 2021� 2022� 2023� 2024�

2016� 186,8� �� 1,77%� 7,23%� 13,54%� 21,31%� 33,73%� 49,20%� 53,00%� 50,43%�
2017� 190,1� �� �� 5,37%� 11,57%� 19,20%� 31,40%� 46,61%� 50,34%� 47,82%�
2018� 200,3� �� �� �� 5,89%� 13,13%� 24,71%� 39,14%� 42,69%� 40,29%�
2019� 212,1� �� �� �� �� 6,84%� 17,77%� 31,40%� 34,75%� 32,48%�
2020� 226,6� �� �� �� �� �� 10,24%� 22,99%� 26,13%� 24,01%�
2021� 249,8� �� �� �� �� �� �� 11,57%� 14,41%� 12,49%�

E

E

141
ADasAsindA1,5%Azzgl.A20%AUStA–AeineAGrößeAwieAsichAauchAinAgerichtlichenAVerkehrswertgutachtenA

verwendetAwird.A
142

A3,0%AdesAKaufpreisesAzzgl.A20%AUStA
143

AOeNBAu.a.A(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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2022� 278,7� �� �� �� �� �� �� �� 2,55%� 0,83%�
2023� 285,8� �� �� �� �� �� �� �� �� -1,68%�
2024� 281,0� �� �� �� �� �� �� �� �� ��

TabelleA 9:A KreuztabelleA desA WohnimmobilienpreisindexA fürA neueA EigentumswohnungenA inA
Wien,AeigeneADarstellungA

𝐺𝐾𝐴(2025) = 𝐺𝐾𝐴𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 ∙ 𝑊𝐼𝑃𝐼(2024)𝑊𝐼𝑃𝐼(𝑗) A

DerE soE errechnete,E vvaalloorriissiieerrttee== NNeettttoo--GGrruunnddkkoosstteennaanntteeiillE bildetE dasE EErrggeebbnniissE desE

RReessiidduuaallwweerrttvveerrffaahhrreennssEalsEtragfähigerELiegenschaftswert.E

4.2.3 Beispielhafte= Anwendung= des= Residualwertverfahrens= anhand= eines=

Bauträgerprojekts=der=Forschungsdaten=

AlsE beispielhafteEAnwendungE seiE dasE obenE dargestellteE ResidualwertverfahrenE imE

FolgendenEgerechnet.EEsEhandeltEsichEumEeinenEzufälligEausgewähltenEDatensatzEderE

ForschungsdatenE(imEDetailEdazuEsieheEAbschnittE4.1.1Eoben).EDieEDatenEsindEinEderE

folgendenETabelleEdargestellt:E

PPaarraammeetteerr== WWeerrtt== QQuueellllee==
idE 125019E ForschungsdatenE
projekt_idE 13802E ForschungsdatenE
Längengrad,EBreitengradE 48.183800490796;E

16,3368556008961E
ForschungsdatenE

AdresseE 1120EWien,EArndtstraßeE50E ForschungsdatenE
BaufertigstellungE 2024E ForschungsdatenE
AnzahlEderEWohnungenE 80E ForschungsdatenE
GrößenklasseE 4E(50-99EWohnungen)E MethodikE
BAB-QualitätE 202E ForschungsdatenE
KaufvertragsdatumE 05.06.2023E ForschungsdatenE
Kaufpreis/m2-WNFLE €E6.487,51E ForschungsdatenE

TabelleA10:ADatenAdesABerechnungsbeispielsA1120AWien,AArndstraßeA50A

DieEnachfolgendeEAufnahmeEzeigtEdasEbetreffendeEBauprojektEinEeinerEAusnahmeEausE

MaiE2024,Ed.h.EkurzEnachEBaufertigstellungEundEeinEJahrEvorEKaufvertragsdatum.EAufE

denEMiniaturansichtenEamEuntenEBildrandEsindEmitEfrüherenEAufnahmedatenEundEabE

JuniE2022EderEabzutragendeEAltbestandEsowieEdieENeuerrichtungEdesEGebäudesEzuE

sehen.EE
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E
AbbildungA26:AStraßenansichtAderABeispielliegenschaftAArndtstraßeA50A

DieEfolgendeETabelleEzeigtEnunmehrEdasEResidualverfahren,EamEBeispielEderEobigenE

Transaktionsdaten:E

AusgangspunktEistEderEbbeeoobbaacchhtteettee==KKaauuffpprreeiiss//mm22EPEimEJahrEJEdesEKaufpreisabschlusses:

E E𝑃� = €�6.488E
DieEMMaarrkkeettiinnggkkoosstteennEMEdesEBauträgersEinEderEHöheEvonE3,0%EdesEKaufpreisesEzzgl.E

20%EUStEwerdenEinEAbzugEgebracht:E E𝑀 = €�6.488� ∙ 0,036 = €�234E
DerEEEnnttwwiicckklleerrggeewwiinnnnEwirdEmitE10%Eangenommen.EE E𝐺 = €�6.488 ∙ 0,1 = €�649E
UmE dieE HHeerrsstteelllluunnggsskkoosstteennE zuE berechnen,E istE esE notwendigE denE BaubeginnE zuE

bestimmen.EDieserEwirdEmitE24EMonateEvorEBaufertigstellungEbestimmt.EZuEdiesemE

ZeitpunktE sindE dieE HerstellungskostenE mitE denE GewerkenE vereinbartE gewesen.E𝑦 = 2024 − 2 = �2022E
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DieEBAB-ScoreEdesEGebäudesEistE202,EderEBaubeginnEimEJahrE2022.EEsEgiltE𝑥 ≤ 210E
wesehalbEdieEGeradeEzwischenE𝑚������ = 150EundE𝑚������� = 210EinterpoliertEwird.

E E𝐻𝐾(���,����) = €�3.000;�𝐻𝐾(���,����) = €�3.600E
𝐻𝐾(���,����) = €�3.000 + 202 − 150210 − 150 ∙ (€�3.600 − €�3.000) = €�3.000 +�5260 ∙ €�600= €�3.000 + €�520 = €�3.520E
FürEGroßprojekteEabEGrößenklasseE4EsindE10%EvonEdenEHerstellungskostenEinEAbzugE

zuEbringen:E E𝐺𝑟öß𝑒𝑛𝑘𝑙𝑎𝑠𝑠𝑒� ≥ 4 → €�3.520 ∙ (1 − 0,1) = €�3.168E
DerE BaubeginnE warE 2022,E BaufertigstellungE 2024,E daherE istE keineE ValorisierungE

mittelsEBaukostenindexE(BKI)Evorzunehmen.EEsEgiltE𝐻𝐾��� = €�3.168.E
AnE FinanzierungskostenE wirdE derE JahresdurchschnittE desE 3-Monats-EuriborE beiE

Baufertigstellung,Ed.h.E2024Eangewendet:E𝐹 = €�3.168 ∙ (0,0357 + 0,02) = €�3.168 ∙ 5,57% = €�176E
AnEPPrroojjeekkttnneebbeennkkoosstteennEwerdenE14%EderEHerstellungskostenEangenommen:E E𝑃𝑁 = €�3.168 ∙ 0,14 = €�444E
FürE bbaauulliicchhee== AAuuffsscchhlliieeßßuunnggE werdenE 6%E derE HerstellungskostenE angenommen:E𝐵𝐴 = €�3.168 ∙ 0,06 = €�190E
DerEBrutto-GrundkostenanteilEberechnetEsichEdaherEwieEfolgt:E E𝐺𝐾𝐴��!  � = €�6.488 − €�234 − €�649 − €�3.168 − €�176 − €�444 − €�190 = €�1.627E
VomEBrutto-GrundkostenanteilEsindE10%EEErrwweerrbbssnneebbeennkkoosstteennEabzuziehen:E E𝐺𝐾𝐴��  � = €�1.6271,1 = €�1.479E
UmE denE Netto-GrundkostenanteilE vergleichbarE zuE machen,E mussE erE vomE JahrE desE

KaufvertragsE(2023)EzumEBewertungsjahrE2024EvvaalloorriissiieerrttEwerden:E E𝐺𝐾𝐴(����) = €�1.479 ∙ 281285,5 = €�1.479 ∙ 0,98 = €�1.455E
DerE soE errechnete,E vvaalloorriissiieerrttee== NNeettttoo--GGrruunnddkkoosstteennaanntteeiillE vvoonn== €€== 11..445555== bildetE dasE

EErrggeebbnniissEdesERReessiidduuaallwweerrttvveerrffaahhrreennssEalsEtragfähigerELiegenschaftswert.EHinzuweisenE

sei,EdassEdiesEeineEStichprobeEdesEGesamtprojektsE(80EWohnungen)EistEundEalleinEnichtE
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repräsentativEfürEdieELageEstehenEkann.EEsEistEdaherEderEobigerERechengangEfürEalleE

vorliegendenEKaufverträgeE durchzuführenE undE gemäßEderE beschriebenenEMethodikE

derE MedianE auszuweisenE sowieE nachE räumlichE nahenE LiegenschaftenE mitE

vergleichbaremE Median-GrundkostenanteilE zuE clustern,E umE einenE repräsentativenE

GrundkostenanteilEderELageEdarzustellenEzuEkönnen.E

EineEdurchEExplorealEzurEVerfügungEgestellterEVergleichEzeigt,EdassEderEtatsächlicheE

GrundkostenanteilE (Rechenweg:E KaufpreisE derE LiegenschaftE durchE erzielbareE

Nutzfläche)E€E1.559Ebeträgt.EAlsEGrundlagenEdientEdazuEderEvomEBauträgerEinESummeE

gezahlteEKaufpreisE(€E6.420.000)EsowieEdieESummeEderENutzflächenEderEWohnobjekteE

(4.123m2)144.E

E

E

144
AExplorealAGmbHA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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55 Visualisierung+der+Ergebnisse+

InE denE vorherigenE KapitelnEwurdenE dieE theoretischenEGrundlagenE beschrieben,E dieE

DatenlageE analysiert,E ForschungsdatenE bereinigtE undE dieE RechengängeE sorgfältigE

beschrieben.EDasEZielEderEvorliegendenEArbeitEistEes,EdieEGrundkostenanteileE(GKA)EaufE

einerEKarteEderEStadtEWienEaufzutragen.EDasEfolgendeEKapitelEwidmetEsichEnunmehrE

diesenEErgebnissen.E

EsE istEdieEAbsicht,EGrundkostenanteileE sichtbarE zuEmachen.EDieEVisualisierungE folgtE

dabeiEeinerEdoppeltenELogik:EEinerseitsEdientEsieEderErückblickendenEKontrolleEdesEobenE

beschriebenenEModells,EandererseitsEeröffnetEsieENutzungsmöglichkeiten,E indemEsieE

(preisliche)ELagequalitätenEaufzeigtEundEUnterschiedeEdeutlichEmacht.E

ZunächstE werdenE dieE inE denE ForschungsdatenE enthaltenenE WohnbauprojekteE

dargestelltEundEaufEihreEVerteilungEinEderEStadtEuntersucht.EDaraufEaufbauendEerfolgtE

eineETypisierungEderEProjekteE nachEGrößenordnung,E umEderenEZusammenhangEmitE

GrundkostenanteilenEzuEprüfen.EDieEzentraleEDarstellungEerfolgtEschließlichEüberEzweiE

Ansätze:E einerE MMeeddiiaann--KKaarrttee,E dieE dieE durchschnittlichenE GKAE proE ProjektE imE

StadtgebietEabbildet,EsowieEeinerECClluusstteerr--KKaarrttee,EdieEräumlichEbenachbarteELagenE imE

ähnlichenEGKA-MedianenEundEgeringemEStreuungsmaßEzuEstabilenEZonenE(Cluster)E

zusammenfasst.EE

AbschließendEerfolgtEeineEPlausibilisierungEdurchEdieEAnalyseEundEAufbereitungEvonE

VergleichsliegenschaftenE ausE Verkehrswertgutachten.E HierE entstehtE dieE

RückkoppelungEzurEBewertungspraxisEundEwirdEdieEAussagekraftEderEvorgestelltenE

MethodikEundEderEErgebniskartenEgestärkt.E

E

E
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5.1 ÜbersichtAderABauträgerprojekteA

DieEnachfolgendenEKartenEzeigtEjeweilsEdasEGebietE

derEStadtEWienEzurEVisualisierungEderEErgebnisseE

derEvorliegendenEArbeit.E

DieEKarteEaufEderEAbbildungErechtsEzeigtEdieEnachE

qualitativerE undE quantitativerE BereinigungE

berücksichtigtenE BauträgerprojekteE alsE blaueE

Marker.E

E

E
AbbildungA27:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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5.2 BauträgerprojekteA nachA

GrößenordnungA

AufEderEAbbildungErechtsEwurdenEaufEderEKarteEdieE

zugrundeliegendenE BauträgerprojekteE nachE

GrößenklasseEmarkiert.EDieEFarbgebungEfolgtEdemE

FarbspektrumE„Temperatur“.EDieEFarbenEblauEundE

rotE bildenE MinimumE undE MaximumE ab.E DerE

jeweiligeE RadiusE desE MarkersE drücktE dieE

GrößenklasseE ebenfallsE aus.E DieE GrößenklassenE

wurdenE deduktivE ausE denE ForschungsdatenE

aufgrundEderEAnzahlEproEWohnungEbestimmtE imE

DetailEsieheEdazuEAbschnittE4.2.2Eoben.E

E
AbbildungA28:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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5.3 AbdeckungA desA StadtgebietsA durchA

ForschungsdatenA

DieE AbbildungE rechtsE zeigtE dieE einzelnenE

BauträgerprojekteE innerhalbE einesE farblichenE

Kreises.E DerE KreisE hatE einenE RadiusE vonE 500m,E

analogE zurE durchE denE OGHE bestimmtenE

„fußläufigenEDistanz“.EE

DieE zurE VerfügungE stehendenE generalisiertenE

FlächenwidmungsdatenE derE StadtE WienE (OGD-

Daten)ElassenEdenESchlussEzu,EdassEalleE(auch)EfürE

WohnzweckeE gewidmetenE FlächenE derzeitE ca.E

111km2E desE StadtgebietsE einnehmen.E DieE hierE

dargestelltenERadienEderEForschungsdatenEdeckenE

eineE FlächeE vonE 70km2� innerhalbE dieserE

WidmungskategorienEab,EdasEsindEccaa..==6633%%.E

E

E
AbbildungA29:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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5.4 KarteA derA StadtA WienA mitA

durchschnittlichenA

GrundkostenanteileA

DieE AbbildungE rechtsE zeigtE dieE KarteE derE StadtE

Wien,EaufEderEdieEBauträgerprojekteEeingezeichnetE

undE nachE GrundkostenanteilenE farblichE

kategorisiertEwurden.EE

AlsE FarbskalaE wurdenE „Temperatur-Farben“E

gewählt,E sodassE dunkelblauE dieE geringstenE undE

dunkelrotE dieE höchstenE GrundkostenanteileE proE

m2EWohnnutzflächeErepräsentieren.EE

FarbcodeE GKA/m2E
E bisE€E900E
E €E900E–E€E1.800E
E €E1.800E–E€E2.700E
E €E2.700E–E€E3.600E
E €E3.600E–E€E4.500E
E überE€E4.500E

E
AbbildungA30:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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5.5 KarteA derA StadtA WienA mitA

Grundkostenanteils-ClusterA

DieE AbbildungE untenE zeigtE dieE KarteE derE StadtE

WienE aufE derE dieE ProjekteE inE AbhängigkeitE vonE

räumlicherENäheE(500m)EundEgeringerEVarianzEdesE

Median-GrundkostenanteileE (Median-GKA)E desE

jeweiligenE ProjektsE (𝐼𝑄𝑅 ≤ 70)E zuE ClusterE

zusammenfasstEwurden.E

DieE ClusterE umfassenE deutlichE wenigerE ProjekteE

alsEzuvor,EdaEfürEeinigeEProjekteEkeineEräumlichenE

und/oderE homogenenENachbarnE vorhandenE sind.E

DieseEstehenEdaherEfürEsich,EbietenEjedochEwenigerE

SignifikanzE fürEeinenEbestimmtenEGKAEalsEesEeinE

Cluster,E derE ausE einerE AnzahlE geringfügigE

unterschiedlicherEProjekteEbesteht,Ekann.E

AlsE FarbskalaE wurdenE „Temperatur-Farben“E

gewählt,E sodassE dunkelblauE dieE geringstenE undE

dunkelrotE dieE höchstenE GrundkostenanteileE proE

m2EWohnnutzflächeErepräsentieren.EE

FarbcodeE GKA/m2E
E bisE€E1.200E
E €E1.200E–E€E1.400E
E €E1.400E–E€E1.600E
E €E1.600E–E€E1.800E
E €E1.800E–E€E2.000E
E €E2.000E–E€E2.200E
E überE€E2.400E

E
AbbildungA31:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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5.6 PlausibilisierungAdurchAGerichtsgutachtenA

DieE AbbildungE untenE zeigtEwiederumE dieE obigeE KarteE derE StadtEWien,E aufE derE dieE

ProjekteE inE AbhängigkeitE vonE räumlicherE NäheE (500m)E undE geringerE VarianzE desE

Median-GrundkostenanteileE (Median-GKA)E desE jeweiligenE ProjektsE (𝐼𝑄𝑅 ≤ 70)E zuE
ClusterEzusammenfasstEwurden.E

ZurE PlausibilisierungE derE GKA-ClusterE werdenE 19E VergleichswerteE ausE

VerkehrswertgutachtenEausgewählt,EinEdenenEderEBodenwertEdurchEVergleichswerteE

erhobenE wurde.E DieE VerkehrswertgutachtenE wurdenE imE RahmenE vonE

InsolvenzverfahrenEerstelltEundEvonEgerichtlichEbeeidetenESachverständigenE fürEdasE

ImmobilienwesenEerstellt.ESieEwurdenEinEderEEdiktsdateiEdesEBundesministeriumsEfürE

JustizE publiziertE undE stammenE ausE demE JahrE 2024.E EsE handeltE sichE umE folgendeE

Gutachten:E

GG--NNrr145�� GGuuttaacchhtteerr�� DDaattuumm�� BBeewweerrttuunnggsszzwweecckk��
1' Gerald'Stocker' 11.11.24' 1060'Wien,'Hirschengasse'5146'
2' Georg'Strafella' 14.10.24' 1020'Wien,'Kleine'Stadtgutgasse'10147'
3' Georg'Strafella' 22.11.24' 1140'Wien,'Linzer'Straße'14148'
4' Markus'Reithofer' 09.12.24' 1020'Wien,'Praterstraße'65149'
5' Rudolf'Hauswirth' 31.01.24' 1080'Wien,'Florianigasse'19150'

TabelleA11:AÜbersichtAderAVergleichsgutachten	

DieEAdresseEderELiegenschaftenEwerdenEextrahiert,EsoweitEnotwendigEdieEAdressenE

ergänztE (AngabenE lautE GutachtenE nurE KG/EZ),E dieseE geocodiert151E undE dieE

GrundkostenanteileE wieE zuvorE mittelE ImmobilienpreisindexE derE OesterreichischenE

NationalbankEfürEneueEEigentumswohnungenEinEWienEaufEdasEJahrE2024Evalorisiert.E

DieE VergleichsliegenschaftenE wurdenE mittelsE JoinE demE nächstgelegenenE ClusterE

zugeordnetEundEderenEGKAEverglichen.E

E

E

145
AGutachten-NrA

146
AStocker,AGeraldA(2024),AS.A84f.A

147
AStrafella,AGeorgA(2024a),AS.A46.A

148
AStrafella,AGeorgA(2024b),AS.A33.A

149
AReithofer,AMarkusA(2024),AS.A74.A

150
AHauswirth,ARudolfA(2024),AS.A42.A

151
AKEPTAGOALTDA(2025)A(sieheAInternet-/Intranetverzeichnis).A
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NachfolgendeE TabelleE zeigtE dieE ListeE derEVergleichsliegenschaften,E derE valorisierteE

GrundkostenanteilE lautE Gutachten,E derE Median-GKAE desE Clusters,E inE demE dieE

VergleichsliegenschaftE liegtE bzw.E derE amE nächstenE liegtE (RadiusE 500m),E sowieE dieE

absoluteEundErelativeEAbweichungEdesEGKAElautEGutachtenEzumEGKAEdesEClusters.E

GG--NNrr
152

�� VVeerrgglleeiicchhsslliieeggeennsscchhaafftt��
GGuuttaacchhtteenn--

GGKKAA
153

�� CClluusstteerr--GGKKAA�� AAbbwweeiicchhuunngg�� AAbbww..��%%��

1A MollardgasseA54A A€AAAA2.699,19AA A€AAAA2.436,49AA A€AAAAAAAA262,70AA 10,78A

1A WiednerAHauptstraßeA140AA A€AAAA2.493,27AA A€AAAA2.436,49AA A€AAAAAAAAAAA56,78AA 2,33A

1A MollardgasseA50AA A€AAAA3.521,32AA A€AAAA2.436,49AA A€AAAA1.084,83AA 44,52A

1A SchönbrunnerAStraßeA103A A€AAAA2.689,78AA A€AAAA2.436,49AA A€AAAAAAAA253,29AA 10,40A

2A UntereAAugartenstraßeA38A A€AAAA3.914,78AA A€AAAA2.289,68AA A€AAAA1.625,10AA 70,98A

2A NordwestbahnstraßeA33A A€AAAA2.366,79AA A€AAAA2.215,74AA A€AAAAAAAA151,05AA 6,82A

2A HeinestraßeA1A A€AAAA2.763,88AA A€AAAA2.289,68AA A€AAAAAAAA474,20AA 20,71A

2A NovaragasseA7A A€AAAA2.218,10AA A€AAAA2.289,68AA -€AAAAAAAAAA71,58AA -3,13A

3A HütteldorferAStraßeA101A A€AAAA2.275,58AA A€AAAA1.558,23AA A€AAAAAAAA717,35AA 46,04A

3A GoldschlagstraßeAo.ONA A€AAAA1.871,31AA A€AAAA1.558,23AA A€AAAAAAAA313,08AA 20,09A

3A KarlingergasseAo.ONA A€AAAA2.146,67AA A€AAAA1.648,78AA A€AAAAAAAA497,89AA 30,20A

3A MärzstraßeAo.ONA A€AAAA1.966,40AA A€AAAA1.558,23AA A€AAAAAAAA408,17AA 26,19A

4A EngerthstraßeA187A A€AAAA2.252,92AA A€AAAA2.040,16AA A€AAAAAAAA212,76AA 10,43A

4A PazmanitengasseA12A A€AAAA2.245,08AA A€AAAA2.289,68AA -€AAAAAAAAAA44,60AA -1,95A

4A GroßeAPfarrgasseA14A A€AAAA3.456,19AA A€AAAA2.289,68AA A€AAAA1.166,51AA 50,95A

5A ZieglergasseAo.ONA A€AAAA1.915,11AA A€AAAA1.963,09AA -€AAAAAAAAAA47,98AA -2,44A

5A PiaristengasseAo.ONA A€AAAA1.948,44AA A€AAAA1.963,09AA -€AAAAAAAAAA14,65AA -0,75A

5A KopernikusgasseAo.ONA A€AAAA2.875,96AA A€AAAA1.963,09AA A€AAAAAAAA912,87AA 46,50A

5A LiniengasseAo.ONA A€AAAA3.286,79AA A€AAAA2.914,04AA A€AAAAAAAA372,75AA 12,79A
TabelleA 12:A ListeA derA VergleichsliegenschaftenA undA VergleichA mitA errechnetenA
Grundkostenanteilen	

NachfolgendeE TabelleE zeigt,E dassE 32%E derE gutachterlichE festgestelltenE

GrundkostenanteileE innerhalbE einerE SchwankungsbreiteE vonE -10%E –E +10%E derE inE

dieserE ArbeitE hergeleitetenE GrundkostenanteileE derE ClusterE liegen.E 63%E liegenE

innerhalbE einerE SchwankungsbreiteE vonE jeweilsE±25%.E DieEmaximaleE AbweichungE

ergibtEsichEbeiELiegenschaftEUntereEAugartenstraßeE38.E

AAbbwweeiicchhuunngg��bbiiss��%%�� AAnnzzaahhll���� kkuummuulliieerrtt�� rreell..��AAnntteeiill��((%%))�� rreell..��AAnntteeiill��kkuummuulliieerrtt��((%%))��

E

E

152
AGutachten-NrA

153
AValorisiertAaufAdasAJahrA2024A
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≤A±10A%A 6A 6A 31,60%A 31,60%A

≤A±25A%A 6A 12A 31,60%A 63,20%A

≤A±50A%A 4A 16A 21,10%A 84,20%A
>A±50A%A 3A 19A 15,80%A 100%A

TabelleA13:AAbweichungAderAGKAAderAVergleichsliegenschaftenAvonAbenachbartenACluster	
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AlsE FarbskalaE wurdenE „Temperatur-Farben“E

gewählt,E sodassE dunkelblauE dieE geringstenE undE

dunkelrotE dieE höchstenE GrundkostenanteileE proE

m2EWohnnutzflächeErepräsentieren.E

E

FarbcodeE GKA/m2E
E bisE€E1.200E
E €E1.200E–E€E1.400E
E €E1.400E–E€E1.600E
E €E1.600E–E€E1.800E
E €E1.800E–E€E2.000E
E €E2.000E–E€E2.200E
E überE€E2.400E

E
AbbildungA32:AKarteAderAStadtAWienAmitABauträgerprojektenAderAForschungsdatenA

E
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66 Schlussfolgerungen+und+Ausblick+

DieE vorliegendeE ArbeitE sollE zeigen,E dassE esE mitE vergleichsweiseE hohemE AufwandE

möglichE ist,E eineE VielzahlE anE GrundkostenanteileE zuE errechnen.E DasE

ResidualwertverfahrenEerfordertEdazuE–EundEdamitEerfährtEesEauchEdieEgrößteEKritikE–E

zahlreicheEInputfaktoren,EdieEinEsichEwiederumEeineEhoheEVarianzEbesitzen.EE

NachE umfangreicherE Datenaufbereitung,E explorativerE DatenanalyseE undE unterE

AnwendungE zahlreicherE RechenschritteE unterE VerwendungE vonE ausE derE LiteraturE

begründetenE Rechengrößen,E könnenE ausE mehrE alsE 16.000E TransaktionenE vonE

Neubau-EigentumswohnungenEderEJahreE2019E–E2024EGrundkostenanteileEanEüberE

600EBauträgerprojektenE errechnetEwerden.EDieE soE errechnetenEGrundkostenanteileE

deckenE63%EderEzuEWohnzweckenEgewidmetenEGrundstückeEderEStadtEWienEab.E

DieE AnwendungE räumlicherE Analyse,E dieE aufE höchstgerichtlichenE EntscheidungenE

basierenE(„fußläufigeEDistanz“,E„Grätzl“)E inEVerbindungEmitEstatistischenEVergleichenE

ermöglichtE dasE ZusammenfassenE derE ErgebnisseE zuE preishomogenenEClustern.E SieE

sollenEIndikatorenEsein,EdassEGrätzlE„ihrenEPreis“EhabenEundEdamitEFragestellungenEdesE

LagezuschlagsE („Image-Lage“,E „Infrastruktur“)E einmalE mehrE überE denE

GrundkostenanteilE zeitlichE aberE auchE räumlichE naheliegenderE TransaktionenE

beantwortetEwerdenEkönnen.E

DieE ErgebnisseE werdenE inE einerE StichprobeE mitE zeitlichE naheliegendenE

VerkehrswertgutachtenE gerichtlichE beeideterE SachverständigeE verglichen.E EsE zeigtE

sich,EdassEdieEhierEerrechnetenEGrundkostenanteileEzuEjenenEderESachverständigenEmitE

einerE relativE hohenE GenauigkeitE (AbweichungE vonE ±25%)E zuE mehrE alsE 2/3E allerE

LiegenschaftE ähnlichE sind,E dasE hierE vorgestelltE VerfahrenE daherE PotentialE fürE

WeiterentwicklungEbietet.E

EinschränkendE mussE gelten,E dassE fürE dieE genannteE StichprobeE nurE 19E

VergleichsliegenschaftenEausEvierEGutachtenEherangezogenEwurden,EwennEdieseEaberE

auchEzufälligEausgewähltEwaren.E

DieEfürEdieEvorliegendeEArbeitEverwendetenEForschungsdatenE(Rohdaten)EbildenErundE

29.400ETransaktionenEab.ESieEsind,EderELiteraturEundEöffentlichenEStatistikenEfolgend,E

eingeschränktEaufETransaktionenEzwischenEBauträgernEundEPrivaten.EDarausEergebenE
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E

sichE rundE 600E DatenpunkteE mitE einerE AbdeckungE vonE rundE 63%E desE bebaubarenE

Gemeindegebiets.E

EineE wesentlichE größereE FallzahlE undE damitE auchE eineE wesentlichE umfangreichereE

AbdeckungEwäreE zuE erreichen,EwennE auchE gebrauchteE EigentumswohnungenEbzw.E

TransaktionenEzwischenEPrivatenEinEeineEAnalyseEeinbezogenEwerdenEkönnten,EdennE

auchE hierE mussE einE TeilE desE KaufpreisesE denE GrundkostenanteilE derE WohnungE

abdecken.EDazuEistEdasEResidualwertverfahrenEjedochEderzeitEnichtEgeeignet,EdaEesEalsE

„Bauträger-Kalkulation“E vornehmlichE zurE FeststellungE desE tragfähigenE BodenwertsE

beiEneuerEErrichtungEdesEGebäudesE(bzw.EGebäudeteils)Edient.E

ZukünftigeE ForschungE undE EntwicklungenE werdenE zeigen,E wieE dieE zurE VerfügungE

stehendenE DatenquellenE undE AnalysefähigkeitenE (bspw.E OGD,E Metadaten,E

Bildanalysen)E effizientereE undE genauereE ErgebnisseE zurE ImmobilienanalyseE undE

ImmobilienbewertungEermöglicht.E
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