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Liegenschaft sbewertung:

Bedeutung
von Angebot und Nachfrage
Die Bewertunt einer lmmobilie hat gemäß Lietenschaftsbewertungsgesetz
1992 (tBC 92) objektiv und nachvollzi€hbär sowie nach Kriterien des redli(hen
C€s(häftsverkehrs zu elfolgen. Der üblicherweise äm M.rkt erzielbareVerkaufs-
preis bildet da bei den z u errn itteln de n Verke hrjwert der Liegen schaft. Angebot
und Nachfräge bestimmen in dierem Zusammenhang hauptsä(hl ich den preis
einer Lietenschafti crund genug diesem Aspekt der Liegenschaftsbewertunt
genaueres Autenmerk zu widmen.

Die Bewertung von Liegenschaften
f indet zumeist im Liegenschaftsver
kehr (Kaut Verkaul Schenkung, Erb,
schaft ,  etc.) ,  bei  unternehmertt fans,
akt ionen, Finanzierungen, Bi lanzie-
rungen sowie im Rahmen behördl i
cher Verfahren ( lnsolvenz, Exekut ion,
Verlassenschaft  er,  etc.)  Anwendung.
Naturgemäß stel l t  s ich dabeidie Frage
rach dem Wert einer lmmobi l ie,  und
ob dieser am Markt zu erzieler sei .  lm
Vorfeld der Liegenschaftsbewertung
sind jedoch zum begseren Verständnis
einige Begri f fe nä her zu def inieren.

We4 verrur Preir
Der Wert einer Ware oder Dienstleis-
tung beschrejbt ein subjektives
Tauschverhältnis gleichwertiger Cüter
oder Dienstlei5tungen. Eßt der kon
krete Taurch (Kauf/Verkauf) definiert
einen objektiven, in Celd äusgedrück-
ten Preis, desren Höhe gleichzeit ig ein
Indikator für die Knappheit einer am
Markt verlügbaren Wa re oder Dienst-
leistung ist. Der tatsächlich erzielte
Kaufpreis kann sich vom geschätzten
Verkehrswert stark unterscheiden (2.8.
Liebhaberpreis). Das Liegenschaftsbe
wertungsgesetz 1992 (LBC 92) defi-
niert den Verkehrswert als Marktpreis
einer Liegenschaft zu einern bestinrrn
ten Zeitpunkt, nach angemessener
Vermarktungszeit und mit Akteuren,
die mit Sachkenntnis, Umsicht und
ohne zwang handeln. Besondere
Wertzumessungen bleiben beider Er
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mitt lung des Verkehrswertes unbe-
rücksicht igt .  m Verglejch zum Ver-
kehr5wert dient der Einheitrwert  zur
Besteuerung von Crund und Boden
und l iegt meist deut l ich unter dem
Verkehßwelt  einer Liegen5chaft .  Die
Einheitswerte werden auf Basi5 der
Wedverhältnisse zum 1.1.1973 an
Nand speziel ler Bewedungsvoßchri f
ten vom Firanzarnt rni t teis Bescheid
festgelegt und wurden gemäß Abga-
benäderungsgesetz 1982 pau5chal um
35% angehoben.

Re(htrordnung beltimmt
menr(hliaher Zutammenl€ben
Rechtl iche Best immurgen regeln viel-
fach dar menschl iche Zusammenle-
ben, wobei die Surnme al ler recht l i -
chen Norrnen die Rechtsordnung eines
staates bi ldet.  Man unteßcheidet zwl-
schen subjekt iven und objekt iven
Recht,  indes sich subjekt ive Rechte
(Befugnisse) aus der objekt iven (Nor,
men) ablei ten. Des Weiteren €rfo gt
die Gl iederung der Rechtsordnung vel.
t ikal  und horizontal ,  währenddesser
im ersten Fal l  vom Stufenbau der
Rechtsordnung (Verfassungsgesetze /
Cesetze/Verordnungen /  Er ässe) urd
im zweiten von den zu regelnden
Sachgebieten (Rechtsmater ien) ge-
sprochen wird.In Abhängigkeit  der be
tei l igten Akteure unterscheidet man
zwirchen öffent l ichem (Verhältnis
Staat zu Bürger) und pr ivatem (Ver
hä l tn is Bürger/ i r  zu Bür8er/ in)Recht.

Das Privatrecht,  dessen Wurzeln im rö-
mischen Recht zu f inden sind, regelt
das Zurammenleben gleichberecht ig-
ter Bürger/ innen, die in ihren Ent-
scheidungen fre; und eigenständig
rechtsverbindl iche Verträge vereinba-
ren (Privätautonomie).  Auf Crundlage
dieser Rechtsauffassung und im Lichte
der sozioökonomischen Entwicklun-
gen des 19. Jahrhunderts (Aufklärung,
industr iel le Revolut ion, etc.)  bi ldeten
sich Nat ionalstäaten, deren u rsprüng-
l iche Ausprägung al leir  ,ufden Schutz
von Leib und Leben (Nachtwächter-
staat) bzw eines fairen Wettbewerb5
(Ordol iberal ismus) abziel te.  lnfolge
wif t  schaft  l icher,  pol i t lscher urd sozia-
ler Kr isen 5owie derWeltkr iege entwi
cke te sich im 20. Jahrh undert  der mo-
derne Rechtsstaat,  dessen demokrat i -
sche Cesetzgebung mit t lerwei le in
al le Lebensbereiche Einzug geha ten
hat.

Crundbu(h - öffentl i(hes Ver-
zei(hnis im Lietent(halteverkehr
M i t  E i n f ü h r u n g  d e s  C r u n d b u c h s  i m
Liegenschaftswesen wurden die Vor
äussetzunger für eine kostengüns
t ige und rechtsr ichere Abwicklung
des Liegenschäftsverkehrs geschaf-
fen. Das Crundbuch i t t  ein von den
Bezlrksgerichten gefuhrtes, öf fent l i
ches Verzeichnis,  in das Crundsiücke
und die an ihnen beetehender dingi i
chen Rechte (Eigentumsrecht,  Vor
kaufsrecht,  Dien5tbarkeiten, Beas-
tungen, etc.)  €lngetragen werden. Die
Bedeutung des Crundbuchs l iegt vor
al lem da r i r ,  das5 die erwähnter ding-
l ichen Rechte nur durch Eintragung
erworben werden können (Eint€-
gungsgrundsatz) und dass jeder auf
die Richt igkeit  und Vol lständigkei i  d€t
Crundbuchs grurdsät2l ich vertrau€n



känn (Vertrauensgrundsatz). Das
crundbuch besteht aus dem Haupt-
buch (enthält al le alduellen crund-
buchseintragungen), der crund-
buchsmappe {Landkarte mit der ört l i
chen Lä8e der Crundstücke), dem Ver
zeichnis der 8elöschten Eintragungen
(enth;l t  gelöschte sowie gegen-
5tandslose Eintragungen aus dem
Häuptbuch) und der Urkundensamm-
lung (Urkunden, die den crundbuchs-
eintragungen zugrunde I iegen, z.B.
Kaufvertrag). Daneben gibt es als
Hilfsverzeichnisse das Crundstücks-
verzeichnis, Anschrif tenvdrieichni5
und das Personen- oder Namensver
zeichnis. Seit 1999 können Crund
buchsanfragen über das Internetpor
tal des Bundesamtes für Eich- und
Vermessungswesen sowie soge-
nannte Verrechnungsstellen elektro-
nisch äbgerufen werden,

Werternittlurg
von liegcnr.haftsn
Mit dem Liegenschaftsbeweft ungs-
gesetz 1992 {LBG 92) wurden rechtli-
che Normen für die Bewertung von
lmmobil ien begründet, welchedie Be-
stimmungen dervormäls gült igen Re-
alschätzordnung 1867 ablösten und
die Vorgehensweise bei der Bewer
tungvon LieBenschaften inhalt l ich nä-
h er besch reibe n. Die schätzu ngsweise
Ermitt lung des Wertes einer Liegen-
schaft hat demnach an Hand einer
d€m Stand derWissenschäft entspre
chenden Wertermitt lungsmethode zu
erfolgen, wobei von einer üblichen
und ordnungsgemäßen Bewirtschaf-
tung derzu bewertenden Liegenschaft
auszugehen ist, und ideelle Wertzu-
me5Sungen einzelner Personen bei der
Ermittiung des Verkehrswetes nicht
zu berücksichtigen sind. Der/Die Sach-
verständige hat bei der Erstellung des
Cutachtens mit Sorgfalt vorzugehen
und seine/ihre Annahmen bzw. Ent-
scheidungen nachvollziehbar und
schlüssig zu begründen. Als Wert
ermittlungsverfahren nach dem LBG
92 gelten:

. Vertleichswertverfahren,

. Ertragswertverfahren sowie

. Sachwertverfahren.

X:

Angebot +

(I{sbüb6ra)

Schematisch referenzieren die5e Ver
fahren auf einen cleichgewichtspreis
(Ma.ktpreis) von Angebot und Nach-
frage und beleuchten den Wert einer
lmmobil ie an Hand deren Herstel lung
(Sachwertverfahren), Erträge (ErtraBs-
we rtverfa h ren) sowie erzielter Preise
vergleichbarer Objekte (Vergleich5-
wertverfahren).

Verglei(hrwertve ahlen
Däs Liegenschaftsbewertun gsgesetz
1992 beschreibt in !4diesesVerfu hren
wiefolgtl

! 4. (1) lm Vergleichswertve rfa h ren ist
der Wert der Sache durch Vergleich
mit tat5ächlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln
{Vergleichswert). Vergleichbare Sa-

Wertemfdt'E:

Mrrlqreis g

VetLi.Mlrid

(M*F.d*)

chen sind solche, die hinsichtl ich der
den Wert beeinflussenden Umstände
weitgehend mit der zu biwertenden
sache übereinstimmen.Abweichende
Eigenschaften der sache und geän-
derte Märktverhältnisse sind nach
Maßgabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschläge zu be-
rücksichtigen.

E{fagrwertverfahren
Das Liegenschaftsbewertu ngsgesetz
1992 beschreibt in S5 d ieses Verfa h re n
wiefolgt:

! 5. {1) Im Eftragswertverfahren ist
der Wert der Sache durch Kapital isie-
rung des fürdie Zeit nach dem Bewer
tungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemes-
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Nac}frrge
Ertz3sEEtEdkE

{ehegE, NuE a)
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Ablaufschema ftl,erfahren

j:i;.l*;g -

-äsL*td""';

!  6.  (1) lm SachwertverfahrEf si  j . .
W e r t  d € r  S a c h e  d u r c h  Z u
l u n g  d e s  B o d e n w e r t e s .  d e s  3 : r . . . . ,
t e s  u n d  c l e s  W e r t e s  s o . s t  r e r  3 € .
( t : r n + p i p  < . M / i p  o p d p h

Z u b € h ö r s  d e r  S a c h e  z | r  ! . - .  i i E  I
(sachwert) .

(2) Def Eodenwert ist  in der R?r.  ;  s
V € r B  e i c h s w € r t  d u r c h  H € f . n : . . J . 9
von KaLrfpreisen vergleichbarrr  . .  _!e

b a u t e r  ! n d  u n b e s t o c k t e r  - . s . .
schaften zu errr i t teln.  Weri i  nai . . . ,
t F h  n i F .  r h  i a m o p d p n i r Ä .  .  -  - .

B e b a u u n g  o d e f  B e s t o c k u  n g  d e r  r - .  . :
w e r t e n d e n  L l e g e n s c h a f t  o d  e r  d . . :  -

Z u g e h d r i g k e i t  z u  e i n e m  L  E _ : . -
schaftsverband ergeben, sind g.: :  -

ded zL berücksicht gen.

( 3 )  D e r  B a u w e f t  i s t  d l e  S u r i m . . : .
W e r t e d e r b a u  l c h e n A n  a g e n .  B e i 5 :  - :

Ermit t lung ist  in der Regelvor i  H! j : .
lungswert auszr.rgehen und von d e' . -_
dle technische und wirtschrf t  : -=
Wertnr inderung abzuziehef.  Sof i : , : .
Wertänderungen und sonst ige wF-:. :
einf  ulsendeUmstände,wieet, ,^r :  : :=
der Liegerschaft ,  baurecht iche : : . .
ardere öffert  ich'r€cht iche Be5.-. ,
kungen towje erhebl iche Abwe .-  -
gen von den üb ichen BaLkosr.  r  :  - :

gesord€rt  zu berückslcht igen

*ltglieh Bewirüc!Ät!'l!€'ruf,$üd.

de3 B6den1{€ne5

r*aY11Y*t::g-
Käpitalki.rtrg

s e n e n  Z  f 9 s a t z  u n d  € n t s p r e c h e n d  d e r
zu erwartenden Nutzu nggdauer der
Sache zu €rmii ie ln (Ertragswert) .

(2) Hiebei ist  von jenen Erträgen aus-
zLgehen, die aus der Bewirt5rhaftung
der Sache tatsächlkh erziel t  wurden
(Rohertrag).  DLrrch Ab?ug des tat
sächl lchen Aufwards fLlr  B€tr ieb, n
s t a n d h a  t u  n g  u n d  V e r w a l t u n g  d e r  5 a -
che (Bewirtschaft  uf  gsaufwande) und
d e r  A b s c h r e i b u f g  v o m  R o h e d r a g  e r
rechnet sich der Reinertragi die Ab-
s c h r e i b u n g  i 5 t  n u r  a b z L r z i e h e n ,  s o
welt  r ie r l .h i  berei ts beider Kapita i
s ie ru ng berucksicht lgt  wurde. B€ider
Ermlt t lung des Reinertragr ist  über
d i e r  a u f  d a s  A u s f a  l w a g n i s  u n d  a L r f
a l f ä l  i g e  L i q u i d a t i o n s e r l ö s e  u n d  L i
q u i d ä t i o n s k o s t e n  B e d a c h t  z u  n e h

(3) Sird dle tatsäch ich erzi€ ten Er
trJge in Etrnange ung von Aufzeich
rurgen nicht erfaßbar oder weichen
rie von den bei ordnungsgemäßer Be-
wirtschafturg der Sache erzle baren
Erträgen ab, 50 i5t  vor jefen Efträgen,
die bei ordnungsgernäßer Bewirt
schaftung der Sache nachha t ig hät-
ten erz e t  werden können, und dem
bei einer rolchen Bewirt !chaftung
entstehender Aufward augzugehen;
dafüf können insbesondere Erträge
vergleichbarer Sachen oder a gerneir
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an€rkannte stat ist ische Dat€n hera n

SezoSen wer0en.

(4) Der Zlnssatz z!r  Errni t t  ung de5 Er
tragswertes r i rhtet 5ich nach der bei
Sachen dleser Art  üb icherweise er
zielbaren KapitaLverzlnsung.

l ' ! '  l ' r r : r  , . rr , r ; i : i  - l
Das Llegenschaftsbeweft  ungsgesetz
1992 b-"schreibt in !6 dieses Verfahren
wie folgt:
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Wiri i (häfteiage,fre di
und Progßose!
Bei der Bewerturg von Liegenschaft  er
slnd reben dern aktuel en Ceschehen
am lmmobi ienmarkt urd der Anwen
dung passender Werterrni t t lungs
rnethoden ebenso die a lgerreine
Wirtschaft  5lage sowie Anderungen im
individue len Wohnverhalten (Trerdt
zu berücksicht igen. Die volkswirt-
schaft l icher Eckdater Osterreichs l ie-

8en im internat iona en Verg eich al l
gemein über de rn europäischen
Durchschnlt t  und zeigen für die nächs-
ten. lahre eine posit ive Tendenz. So ist
aus derzeit iger Sicht für dieJahre 2011
und 2014 mit  einem realen Wirt
schaftswachstum von 1,A% bzw. 1,8%
des Bruttoin andrprodukts (BlP) zu
rechnen. Das staat iche Finanzdef iz i t
sol te slch von 2,6% (2Ot3) aut 2,0%
(2014)verr i rBerr.  Wie befei ts in der
vergangenen lahren bemerkbat eol te
sich der Ubeßchus5 in der österreichi
schen Lei5tungsbi lanz von 2,4% (2A1,3)
des B P auf 2,7 % (2A14) erhö h e n. Trotz
zunehrnender Beschäft igung und ge-
r ingem Wirtschaftrwachsturr b eibt
die Zahlder Arbeits losen hingegen bei
7,4%,was auf ein zusäIzl  ic h es Arbelts-
kräft  eangebot zurückzuf ühren ist .  Die
nf lat ior ist  für 2013 und 2014 rni t

2,1% bzw. 2,A % p rcgnael i  z1 e f t  .

Verstärkte Mobi l i tät  sowie geringes
Wachstum der Bevölkerung und klei
ner werderde Hau5haltsgrößen, vor
a lem lrr  urbanen Bereich, sagen am

lrnmobi l ierrnarkt ein Arstelgen der
Nachfrage voraus. Inwiefern diese
t lmstände der Wert einer Liegen-
schaft  beeinf lussen best immen
s c h  u e 5 e n d l i c h  d i e  i n d i v i d u e l l e n
Marktverhältnisse und nicht,  wle be-
rei ts erwährt ,  das Gutachter des/der Lawinen-

gefahr
Schneeschutzsysteme äuf Dä
chern verhindern das Abrut-
schen von Schneemassen oder
Eis und 5chützen dle Dach€inde
ckung und die Traufenausbj l
dunS vor zu großem Schnee
u n d  E i s d r u c k .

Wie solche Schutzsysteme in der
Praxis zu planen und auszuführen
sind, ist  in den Bau8esetzen der
Länder und in derÖNoRM B 34r 8
gereSelt .  Bei außerordent l ichen
WitterLrngsverhältnissen, z.  B.
Verwehungen oder ungünst igen
Schneeschichtungen, kann es
notwendig sein, dass Liegen
schaftseigentümer zusätzl iche
Sicherungsrnäßnahmen treffen
und beispießweise Schneeverwe-
hungen oder Wächten vom Dach
entfernen lassen, I
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, ,Dachlawine" - Foto zur
Veffügung gestellt von
Dipl.- lng. Rudolf Cöller, W;en
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