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Liegenschaftsbewertung:

Bedeutung
von Angebot und Nachfrage

Die Bewertung einer Inmobilie hat gemiR Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 (LBG 92) objektiv und nachvollziehbar sowie nach Kriterien des redlichen
Geschaftsverkehrs zu erfolgen. Der iiblicherweise am Markt erzielbare Verkaufs-
preis bildet dabei den zu ermittelnden Verkehrswert der Liegenschaft. Angebot
und Nachfrage bestimmen in diesem Zusammenhang hauptsichlich den Preis
einer Liegenschaft; Grund genug diesem Aspekt der Liegenschaftsbewertung

genaueres Augenmerk zu widmen.

Die Bewertung von Liegenschaften
findet zumeist im Liegenschaftsver-
kehr (Kauf, Verkauf, Schenkung, Erb-
schaft, etc.), bei Unternehmenstrans-
aktionen, Finanzierungen, Bilanzie-
rungen sowie im Rahmen behdordli-
cher Verfahren (Insolvenz, Exekution,
Verlassenschaften, etc.) Anwendung.
Naturgemaf stellt sich dabei die Frage
nach dem Wert einer Immobilie, und
ob dieser am Markt zu erzielen sei. Im
Vorfeld der Liegenschaftsbewertung
sind jedoch zum besseren Verstindnis
einige Begriffe naher zu definieren.

Wert versus Preis

Der Wert einer Ware oder Dienstleis-
tung beschreibt ein subjektives
Tauschverhaltnis gleichwertiger Giiter
oder Dienstleistungen. Erst der kon-
krete Tausch (Kauf/Verkauf) definiert
einen objektiven, in Geld ausgedriick-
ten Preis, dessen Hohe gleichzeitig ein
Indikator fiir die Knappheit einer am
Markt verfiigbaren Ware oder Dienst-
leistung ist. Der tatsdchlich erzielte
Kaufpreis kann sich vom geschatzten
Verkehrswert stark unterscheiden (z.B.
Liebhaberpreis). Das Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz 1992 (LBG 92) defi-
niert den Verkehrswert als Marktpreis
einer Liegenschaft zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt, nach angemessener
Vermarktungszeit und mit Akteuren,
die mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne Zwang handeln. Besondere
Wertzumessungen bleiben bei der Er-
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mittlung des Verkehrswertes unbe-
rlcksichtigt. Im Vergleich zum Ver-
kehrswert dient der Einheitswert zur
Besteuerung von Grund und Boden
und liegt meist deutlich unter dem
Verkehrswert einer Liegenschaft. Die
Einheitswerte werden auf Basis der
Wertverhdltnisse zum 1.1.1973 an
Hand spezieller Bewertungsvorschrif-
ten vom Finanzamt mittels Bescheid
festgelegt und wurden gemiR Abga-
bendderungsgesetz 1982 pauschal um
35% angehoben.

Rechtsordnung bestimmt
menschliches Zusammenleben
Rechtliche Bestimmungen regeln viel-
fach das menschliche Zusammenle-
ben, wobei die Summe aller rechtli-
chen Normen die Rechtsordnung eines
Staates bildet. Man unterscheidet zwi-
schen subjektiven und objektiven
Recht, indes sich subjektive Rechte
(Befugnisse) aus den objektiven (Nor-
men) ableiten. Des Weiteren erfolgt
die Gliederung der Rechtsordnung ver-
tikal und horizontal, wihrenddessen
im ersten Fall vom Stufenbau der
Rechtsordnung (Verfassungsgesetze /
Gesetze /Verordnungen / Erldsse) und
im zweiten von den zu regelnden
Sachgebieten (Rechtsmaterien) ge-
sprochen wird. In Abhéngigkeit der be-
teiligten Akteure unterscheidet man
zwischen offentlichem (Verhiltnis
Staat zu Biirger) und privatem (Ver-
haltnis Biirger/in zu Biirger/in) Recht.

Das Privatrecht, dessen Wurzeln im ro-
mischen Recht zu finden sind, regelt
das Zusammenleben gleichberechtig-
ter Birger/innen, die in ihren Ent-
scheidungen frei und eigenstdndig
rechtsverbindliche Vertrage vereinba-
ren (Privatautonomie). Auf Grundlage
dieser Rechtsauffassung und im Lichte
der soziodkonomischen Entwicklun-
gen des 19. Jahrhunderts (Aufklarung,
industrielle Revolution, etc.) bildeten
sich Nationalstaaten, deren urspring-
liche Ausprégungallein auf den Schutz
von Leib und Leben (Nachtwichter-
staat) bzw. eines fairen Wettbewerbs
(Ordoliberalismus) abzielte. Infolge
wirtschaftlicher, politischer und sozia-
ler Krisen sowie der Weltkriege entwi-
ckelte sich im 20. Jahrhundert der mo-
derne Rechtsstaat, dessen demokrati-
sche Gesetzgebung mittlerweile in
alle Lebensbereiche Einzug gehalten

“hat.

Grundbuch - éffentliches Ver-
zeichnis im Liegenschaftsverkehr
Mit Einfiihrung des Grundbuchs im
Liegenschaftswesen wurden die Vor-
aussetzungen fiir eine kostengtins-
tige und rechtssichere Abwicklung
des Liegenschaftsverkehrs geschaf-
fen. Das Grundbuch ist ein von den
Bezirksgerichten gefiihrtes, éffentli-
ches Verzeichnis, in das Grundstiicke
und die an ihnen bestehenden dingli-
chen Rechte (Eigentumsrecht, Vor-
kaufsrecht, Dienstbarkeiten, Belas-
tungen, etc.) eingetragen werden. Die
Bedeutung des Grundbuchs liegt vor
allem darin, dass die erwahnten ding-
lichen Rechte nur durch Eintragung
erworben werden kénnen (Eintra-
gungsgrundsatz) und dass jeder auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit ges
Grundbuchs grundséatzlich vertraven
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kann (Vertrauensgrundsatz). Das
Grundbuch besteht aus dem Haupt-
buch (enthalt alle aktuellen Grund-
buchseintragungen), der Grund-
buchsmappe (Landkarte mit der 6rtli-
chen Lage der Grundstiicke), dem Ver-
zeichnis der gel6schten Eintragungen
(enthalt geloschte sowie gegen-
standslose Eintragungen aus dem
Hauptbuch) und der Urkundensamm-
lung (Urkunden, die den Grundbuchs-
eintragungen zugrunde liegen, z.B.
Kaufvertrag). Daneben gibt es als
Hilfsverzeichnisse das Grundstiicks-
verzeichnis, Anschriftenverzeichnis
und das Personen- oder Namensver-
zeichnis. Seit 1999 konnen Grund-
buchsanfragen iiber das Internetpor-
tal des Bundesamtes fiir Eich- und
Vermessungswesen sowie soge-
nannte Verrechnungsstellen elektro-
nisch abgerufen werden.

Wertermittlung

von Liegenschaften

Mit dem Liegenschaftsbewertungs-
gesetz 1992 (LBG 92) wurden rechtli-
che Normen fiir die Bewertung von
Immobilien begriindet, welche die Be-
stimmungen der vormals giiltigen Re-
alschatzordnung 1867 abldsten und
die Vorgehensweise bei der Bewer-
tung von Liegenschaften inhaltlich na-
her beschreiben. Die schatzungsweise
Ermittlung des Wertes einer Liegen-
schaft hat demnach an Hand einer
dem Stand der Wissenschaft entspre-
chenden Wertermittlungsmethode zu
erfolgen, wobei von einer iiblichen
und ordnungsgemaflen Bewirtschaf-
tung der zu bewertenden Liegenschaft
auszugehen ist, und ideelle Wertzu-
messungen einzelner Personen bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht
zu beriicksichtigen sind. Der/Die Sach-
verstandige hat bei der Erstellung des
Gutachtens mit Sorgfalt vorzugehen
und seine/ihre Annahmen bzw. Ent-
scheidungen nachvollziehbar und
schliissig zu begriinden. Als Wert-
ermittlungsverfahren nach dem LBG
92 gelten:

* Vergleichswertverfahren,
® Ertragswertverfahren sowie
® Sachwertverfahren.

Angebot = Marktpreis < Nachfrage
Sachwertverfahren Verglei Ertragswertverfahren
{Herstallkosten) (Marktpreise) (Ertrige, Nutzen)

Menge

Schematisch referenzieren diese Ver-
fahren auf einen Gleichgewichtspreis
(Marktpreis) von Angebot und Nach-
frage und beleuchten den Wert einer
Immobilie an Hand deren Herstellung
(Sachwertverfahren), Ertrage (Ertrags-
wertverfahren) sowie erzielter Preise
vergleichbarer Objekte (Vergleichs-
wertverfahren).

Vergleichswertverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 beschreibt in §4 dieses Verfahren
wie folgt:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist
der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sa-

chen sind solche, die hinsichtlich der
den Wert beeinflussenden Umsténde
weitgehend mit der zu bewertenden
Sache libereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und geéan-
derte Marktverhaltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschldge zu be-
riicksichtigen.

Ertragswertverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 beschreibtin §5 dieses Verfahren
wie folgt:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist
der Wert der Sache durch Kapitalisie-
rung des fiir die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder

“erzielten Reinertrags zum angemes-

Ablaufschema - Vergleichswertverfahren:

-
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Ablaufschema - Eriragsweriverfahren:

senen Zinssatz und entsprechend der
zu erwartenden Nutzungsdauer der
Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen aus-
zugehen, die aus der Bewirtschaftung
der Sache tatsdchlich erzielt wurden
(Rohertrag). Durch Abzug des tat-
sachlichen Aufwands fiir Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sa-
che (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag er-
rechnet sich der Reinertrag; die Ab-
schreibung ist nur abzuziehen, so-
weit sie nicht bereits bei der Kapitali-
sierung berticksichtigt wurde. Beider
Ermittlung des Reinertrags ist iber-
dies auf das Ausfallwagnis und auf
allfdllige Liquidationserlose und Li-
quidationskosten Bedacht zu neh-
men.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Er-
trdge in Ermangelung von Aufzeich-
nungen nicht erfalbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, soist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig hat-
ten erzielt werden kénnen, und dem
bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen;
dafiir kénnen insbesondere Ertrage
vergleichbarer Sachen oder allgemein
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anerkannte statistische Daten heran-
gezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Er-
tragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art (iblicherweise er-
zielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz
1992 beschreibt in §6 dieses Verfahren
wie folgt:

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der
Wert der Sache durch Zusammenzah-
lung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes und des Wertes sonstiger Be-
standteile sowie gegebenenfalls des
Zubehérs der Sache zu ermitteln
(Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbe-
bauter und unbestockter Liegen-
schaften zu ermitteln. Wertanderun-
gen, die sich demgegeniiber aus der
Bebauung oder Bestockung der zu be-
wertenden Liegenschaft oder deren
Zugehorigkeit zu einem Liegen-
schaftsverband ergeben, sind geson-
dert zu berlicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der
Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlungist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem
die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertdnderungen und sonstige wertbe-
einflussende Umstande, wie etwa Lage
der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere offentlich-rechtliche Beschran-
kungen sowie erhebliche Abweichun-
gen von den liblichen Baukosten, sind
gesondert zu berlicksichtigen

Ablaufschema - Sachwertverfahren:
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Wirtschaftslage, Trends

und Prognosen

Bei der Bewertung von Liegenschaften
sind neben dem aktuellen Geschehen
am Immobilienmarkt und der Anwen-
dung passender Wertermittlungs-
methoden ebenso die allgemeine
Wirtschaftslage sowie Anderungen im
individuellen Wohnverhalten (Trends)
zu beriicksichtigen. Die volkswirt-
schaftlichen Eckdaten Osterreichs lie-
gen im internationalen Vergleich all-
gemein Uber dem europaischen
Durchschnitt und zeigen fiir die ndchs-
ten Jahre eine positive Tendenz. So ist
aus derzeitiger Sicht fir die Jahre 2013
und 2014 mit einem realen Wirt-
schaftswachstumvon 1,0% bzw. 1,8%
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) zu
rechnen. Das staatliche Finanzdefizit
sollte sich von -2,6% (2013) auf-2,0%
(2014) verringern. Wie bereits in den
vergangenen Jahren bemerkbar, sollte
sich der Uberschuss in der ésterreichi-
schen Leistungsbilanz von 2,4% (2013)
des BIP auf2,7% (2014) erhéhen. Trotz
zunehmender Beschaftigung und ge-
ringem Wirtschaftswachstum bleibt
die Zahl der Arbeitslosen hingegen bei
7,4%, was auf ein zusdtzliches Arbeits-
krafteangebot zurilickzufiihren ist. Die
Inflation ist fiir 2013 und 2014 mit
2,1% bzw. 2,0% prognostiziert.

Verstdrkte Mobilitdt sowie geringes
Wachstum der Bevolkerung und klei-
ner werdende Haushaltsgrofen, vor
allem im urbanen Bereich, sagen am

Immobilienmarkt ein Ansteigen der
Nachfrage voraus. Inwiefern diese
Umstidnde den Wert einer Liegen-
schaft beeinflussen bestimmen
schlussendlich die individuellen
Marktverhaltnisse und nicht, wie be-
reits erwdhnt, das Gutachten des/der
Liegenschaftsexperten/in. [ |
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Schneeschutzsysteme auf D3-
chern verhindern das Abrut-
schen von Schneemassen oder
Eis und schiitzen die Dacheinde-
ckung und die Traufenausbil-
dung vor zu groBem Schnee-
und Eisdruck.

Wie solche Schutzsysteme in der
Praxis zu planen und auszufiihren
sind, ist in den Baugesetzen der
Lander und in der ONORM B 3418
geregelt. Bei auRerordentlichen
Witterungsverhaltnissen, z. B.
Verwehungen oder ungiinstigen
Schneeschichtungen, kann es
notwendig sein, dass Liegen-
schaftseigentiimer zusatzliche
Sicherungsmalnahmen treffen
und beispielsweise Schneeverwe-
hungen oder Wachten vom Dach
entfernen lassen. | |
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