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ONORM B 1802-1: Liegenschaftshewertung (Teil 3)

Allgemeine Anforderungen, EinflussgroBen und Wertermittlungsverfahren

Markus Reithofer / Gerald Stocker

Die ONORM B 1802-1 (, Liegenschaftsbewertung, Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren®) ist seit 15. 7. 2019 in Kraft und ersetzt die
ONORM B 1802 aus dem Jahr 1997.! Markus Reithofer und Gerald Stocker erliutern in
diesem Artikel die allgemeinen Anforderungen an eine Liegenschaftsbewertung sowie die
Einflussgrofen fiir die Wertermittlung und geben einen Uberblick iiber die anzuwenden-

den Wertermittlungsverfahren.

1. Allgemeine Anforderungen an eine
Liegenschaftsbewertung

1.1. Allgemeines

Samtliche Bewertungen, die gemafl der
ONORM B 1802-1 erfolgen, sind unter der
strengen Aufsicht qualifizierter Gutachter oder
durch diese selbst durchzufithren.” Dabei haben
Gutachter die hochsten Anforderungen hin-
sichtlich Redlichkeit und Integritit zu erfiillen.?
Dieser Punkt der ONORM B 1802-1 stimmt da-
her in wesentlichen Elementen mit den Euro-
pean Valuation Standards 2016 (EVS) iiberein.*
Weiters besteht eine inhaltliche Ubereinstim-
mung mit dem Rahmenkonzept der Internatio-
nal Valuation Standards 2017 (IVS).> Die EVS
erginzen, dass Gutachter jhre Aufgaben auf eine
Weise auszufithren haben, die ihren Kunden,
der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand sowie der
jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der
Gutachter nicht zum Schaden gereicht.®
Weiters miissen Gutachter {iber eine ausrei-
chende berufliche Erfahrung und Sachkenntnis
verfiigen, Sorgfalt walten lassen, sich ethisch
verhalten sowie alle Aspekte offenlegen, die eine
objektive Bewertung infrage stellen kénnten.”
Bewertungen miissen demnach eine sachkun-
dige und unabhingige Wertermittlung liefern,
die durch eine anerkannte Bewertungsgrund-

! Vgl Austrian Standards International, ONORM B
1802-1, Liegenschaftsbewertung, Teil 1: Begriffe,
Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswert-
verfahren (15. 7. 2019) Vorwort (im Folgenden:
ONORM B 1802-1).

2 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.1; The European Group of
Valuers Associations (TEGoVA), Europiische Bewer-
tungsstandards 2016° (2016) EVS 3, Pkt 4 (fiir die Defi-
nition eines ,qualifizierten Gutachters“); im Folgenden
beziehen sich alle Verweise auf EVS ohne niahere Anga-
ben auf die EVS in dieser Fassung.

* Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.1; vgl EVS 3; vgl Interna-
tional Valuation Standards Council (IVSC), Internatio-
nale Bewertungsstandards 2017 (2018) IVS Rahmen-
konzept Abs 30 ff; im Folgenden beziehen sich alle Ver-
weise auf IVS ohne nidhere Angaben auf die IVS in
dieser Fassung.

4 VglEVS3.

> Vgl IVS Rahmenkonzept.
¢ VglEVS3.

7

Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.1; vgl EVS 3; vgl IVS Rah-
menkonzept Abs 40 ff.
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lage bzw durch anerkannte Bewertungsgrund-
sitze gestiitzt werden.? Die oa Bestimmungen
der EVS und IVS wurden aufgrund der fort-
schreitenden Harmonisierung der nationalen
und internationalen Immobilienbewertungs-
standards nun explizit in die ONORM B 1802-1
aufgenommen und sollen — neben den Bestim-
mungen des LBG - zu einer Qualititsverbesse-
rung bei der Erstellung von Privatgutachten
fithren.

1.2. Aufbau einer Liegenschaftshewertung

Bestimmungen zum Aufbau sowie zum Umfang
von Bewertungsgutachten waren bereits in der
ONORM B 1802 enthalten.’ Ein Bewertungsgut-
achten hat gemdfl LBG im Wesentlichen allge-
meine Angaben, den Befund sowie das Gutach-
ten selbst zu enthalten.* Die ONORM B 1802-1
erweitert diesen im LBG genannten Umfang um
einen verpflichtend anzufiihrenden Anhang.
Aus Sicht der Autoren ist ein gesonderter An-
hang allerdings nur in jenen Féllen erforderlich,
in denen wesentliche bewertungsrelevante Un-
terlagen — zB aufgrund des grofien Umfangs bzw
der Komplexitit des Bewertungsfalles — nicht im
Befund- oder Gutachtenteil aufgenommen wer-
den (konnen). Weiters sollten zur besseren
Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit ein Deckblatt,
ein Inhaltsverzeichnis und eine Zusammenfas-
sung der Ergebnisse erstellt werden."

Nach LBG hat das Bewertungsgutachten als
allgemeine Angaben den Zweck des Gutachtens,
den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichti-
gung, die dabei anwesenden Personen und die
verwendeten Unterlagen zu enthalten.'? In der
ONORM B 1802-1 wird normiert, dass im Gut-
achten zudem auch der Auftraggeber, der Auf-
trag, der Bewertungsgegenstand, der gegebe-
nenfalls abweichende Qualititsstichtag (vgl
Pkt 2.1.), die Grundlagen sowie die Angaben zur
verwendeten Literatur anzufithren sind.” Im

8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.1.

® Vgl ONORM B 1802, Pkt 3.4.

10 Vgl §9 Abs 1 LBG.

' Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.
2 Vgl§9Abs1Z1LBG.

3 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.

Mag. Markus Reithofer, MSc
MRICS CIPS CIS ImmoZert
ist Geschiftsfithrer der Reitho-
fer Immobilienbewertung
GmbH.

.‘\j
N 4
a4

Mag. (FH) Gerald Stocker,
MBA MRICS WAVO WRV
CIPS CIS ImmoZert CIS
HypZert (MLV) ist selbstdndi-
ger Immobilienbewerter.



RECHT

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung

Vergleich zur ONORM B 1802 ergeben sich bis
auf die zusdtzliche Pflicht zur Angabe der
Grundlagen sowie der Angaben zur verwende-
ten Literatur keine wesentlichen inhaltlichen
Anderungen.*

Parallelen der dargestellten wesentlichen In-
halte und Elemente einer Liegenschaftsbewer-
tung konnten zu den Mindestvertragsbedingun-
gen der EVS sowie zu den Auftragsbedingungen
der RICS festgestellt werden. So sehen die Min-
destvertragsbedingungen der EVS - neben den
in der ONORM B 1802-1 erwihnten Punkten —
vor, auf die nachfolgenden Umstidnde hinzuwei-
sen:"

e Bestitigung der Inexistenz potenzieller Inte-
ressenkonflikte seitens des Gutachters und
Erlauterung der Kontakte mit der Immobilie
bzw den betroffenen Parteien;

e Offenlegung der Identitit und des Status des
Gutachters;

e deutliche Darlegung des Umfangs und des
Ausmafles der Recherchen;

e Beurteilung der Verlasslichkeit der Angaben
seitens des Auftraggebers;

e Bekanntgabe der Einschrinkungen beziig-
lich einer Veréffentlichung und des Um-
fangs der zugesicherten Sorgfaltspflicht;
Hinweis auf die Erstellung gemifl EVS;
Angabe der Berechnungsgrundlage fiir das
Honorar.

Nach den Auftragsbedingungen der RICS miis-
sen Gutachter — zusitzlich zu den deckungs-
gleich in der ONORM B 1802-1 definierten
Punkten - die folgenden Umsténde im Gutach-
ten gesondert anfithren bzw auf diese hinwei-
sen:'®
¢ Identifikation des Gutachters und der weite-
ren Nutzer des Gutachtens;
Angabe der Bewertungswihrung;
Art und Umfang der Tatigkeit des Gutach-
ters einschlieflich Untersuchungen und Be-
schrankungen;
Art und Quellen der Informationen;
Format des Gutachtens;
Beschrankungen der Nutzung, der Vertei-
lung und Verdéffentlichung des Gutachtens;
e Angabe der Bestatigung, dass die Bewertung
gemifd IVS durchgefiihrt wird;
e Angabe der Grundlage fiir die Honorarbe-
rechnung;

Weiters ist bei gesonderter RICS-Regulierung

auf die folgenden Umstédnde hinzuweisen:

e Verweis auf das Beschwerdemanagement-
verfahren;

e Abgabe der Erklarung, in der bestitigt wird,
dass die Einhaltung der RICS-Standards ge-

4 vgl ONORM B 1802, Pkt 3.4.

15 Vgl EVS 3, Pkt 5.10.

16 Vgl Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS),
RICS Bewertung - Globale Standards 2017 (2017)
VPS 1, Pkt 3.1; im Folgenden beziehen sich alle Ver-
weise auf RICS ohne nahere Angaben auf die Standards
in dieser Fassung.

mafl dem Verhaltenskodex und den diszipli-
narrechtlichen Vorschriften der RICS iiber-
wacht wird;

e Erklirung hinsichtlich der Haftungsbe-
schrankungen.

1.3. Annahmen und besondere Annahmen

Den Regelungen in den EVS, den IVS und den
RICS-Standards entsprechend wird auch in der
ONORM B 1802-1 zwischen Annahmen und
besonderen Annahmen differenziert. Unklar-
heiten im Gutachten sollten daher durch kon-
kretere Angaben bzw Informationen oder durch
Festhalten von Klarstellungen beseitigt wer-
den.”” Da diese den Wert wesentlich beeinflus-
sen konnen,' miissen alle Annahmen und be-
sonderen Annahmen unter den gegebenen Um-
stinden verniinftig, durch Nachweise gestiitzt
und relevant in Hinblick auf den Bewertungs-
zweck sein.”” Annahmen und besondere Annah-
men, die bei der Durchfithrung und Dokumen-
tierung des Bewertungsauftrags getroffen wer-
den, miissen im Gutachten eindeutig benannt
und protokolliert werden.?

Sofern Annahmen und besondere Annah-
men bei Privatgutachten nicht bereits im Vor-
feld in die Auftragsbedingungen aufgenommen
werden kénnen, weisen die RICS-Standards da-
rauf hin, dass vor der Ausstellung des Bewer-
tungsgutachtens eine diesbeziigliche schriftliche
Vereinbarung mit dem Auftraggeber getroffen
werden sollte.” Sofern eine im Vorfeld mit dem
Kunden vereinbarte Annahme ungeeignet ist
oder als besondere Annahme eingestuft werden
sollte, miissen die iiberarbeiteten Annahmen
und der gednderte Ansatz vor dem Abschluss
des Bewertungsauftrags und vor der Lieferung
des Gutachtens mit dem Auftraggeber bespro-
chen werden.” Auch die EVS weisen darauf hin,
besondere Annahmen sowohl in den Auftrags-
bedingungen als auch im Gutachten selbst anzu-
fithren.”

1.3.1. Annahmen

Der Bewerter muss gemdf ONORM B 1802-1 in
Ausnahmefillen zu einzelnen Kategorien Ein-
schitzungen und Annahmen treffen, sofern
nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vor-
handen sind.?* Gemaf3 EVS sind Besichtigungen
und Priifungen im notwendigen Umfang vorzu-
nehmen, um eine professionelle Bewertung un-
ter Beriicksichtigung des Bewertungszwecks er-
stellen zu konnen.” Sind allerdings die zur Ver-
figung stehenden Information begrenzt, muss

Vgl Reinberg, Gutachten miissen eineindeutig sein —
eindeutig ist nicht genug, ZLB 2019, 43 (43).

18 Vgl IVS 104 Abs 200.1.

¥ Vgl IVS 104 Abs 200.5.

2 Vgl VPS 1, Pkt 3.2 lit k.

2 Vgl VPS 4, Pkt 8.3.

2 Vgl VPS 4, Pkt 8.4.

3 VglEVS 1, Pkt 5.10.5; vgl EVS 4, Pkt 5.8.

2 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.1.

% VglEVS 1, Pkt 5.9.1 und 5.9.3.
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der Gutachter gegebenenfalls von Annahmen

ausgehen, damit die Wertermittlung bei Fehlen

einer vollstindigen Datenlage erstellt werden
kann.? Derartige Annahmen sollten im Gutach-
ten ausdriicklich hervorgehoben werden.”

Die IVS definieren Annahmen als angenom-
mene Fakten, die im Einklang mit denjenigen
stehen bzw stehen sollten, die am Bewertungs-
stichtag vorherrschen.® Gemidff RICS-Stan-
dards kénnen diese Annahmen ohne besondere
Untersuchung oder Priifung im Rahmen des Be-
wertungsauftrags nach verniinftigem Ermessen
als Tatsachen akzeptiert werden.”” Es handelt
sich daher aus Sicht der Autoren um marktiib-
liche Annahmen, die potenzielle Marktteilneh-
mer beim teilweisen oder vollstindigen Fehlen
entsprechender Informationen im Rahmen
einer Verkaufstransaktion vornehmen wiirden.

Annahmen konnen die Folge einer Be-
schrankung hinsichtlich des Umfangs der Re-
cherchen bzw Nachforschungen sein, die der
Gutachter vornimmt.*® Beispielsweise kann ein
Immobiliengutachter bestimmte Rechtstitel
oder die Wertbeeinflussung durch Asbest nicht
unabhingig von anderen, fachlich geeigneteren
Sachverstindigen tberpriifen. Eine Annahme
kann daher mit der Empfehlung einhergehen,
dass der Auftraggeber die tatsichlichen Verhalt-
nisse durch qualifizierte Stellen kldren ldsst.*! Im
Gutachten muss darauf hingewiesen werden,
dass eine Anderung des Gutachtens erfolgt, so-
fern sich eine Annahme im Nachhinein als in-
korrekt herausstellt.”” In den EVS werden die
folgenden Beispiele fiir Annahmen angefiihrt:*
e Annahmen iiber fehlende Informationen zu

Belastungen und Einschrankungen, die

einen Einfluss auf den Wert einer Immobilie

aufweisen;

e Annahme, dass Mingel existieren konnen,
die eine detailliertere Betrachtung oder die
Beauftragung eines Fachkundigen erfor-
dern;

e Annahmen hinsichtlich notwendiger gesetz-
licher Genehmigungen fiir die aktuellen Ge-
bdude und ihre Nutzung;

e Annahmen zu mdglichen Kontaminations-
risiken bzw zum Vorhandensein von Schad-
stoffen;

e Annahme, dass das 6ffentliche Versorgungs-
netz betriebsbereit und ausreichend fiir die
angestrebte Nutzung ist;

e Annahme dariiber, ob eine Immobilie
Hochwasser ausgesetzt war oder sein wird
bzw ob es andere Umwelteinfliisse gibt, die
auf die Werteinschédtzung Einfluss nehmen;

% Vgl EVS 1, Pkt 5.9.3.

¥ Vgl EVS 1, Pkt 5.9.1.

2 Vgl IVS 104 Abs 200.2 lit a.

2 Vgl VPS 1, Pkt 3.2 litk.

3 Vgl IVS 104 Abs 200.3; vgl VPS 4, Pkt 8.3.
3 VglEVS 1, Pkt 5.9.3.

32 Vgl EVS 1, Pkt 5.9.3.

¥ VglEVS 1, Pkt 5.9.4.
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e Annahme bei vermieteten Immobilien, dass
Nachforschungen zur finanziellen Situation
der Mieter keine Ergebnisse zutage fordern
wiirden, die die Bewertung beeinflussen
konnten;

e Annahme, dass es keine Planungen oder Au-
tobahnvorhaben gibt, die zur Ausiibung von
gesetzlichen Befugnissen fithren konnen
oder die Immobilie in anderer Weise direkt
betreffen;

e Annahme, dass Teile der Betriebsanlagen
und der Ausstattung, die tiblicherweise Be-
standteil der Versorgungsinstallationen
eines Gebéudes sind, bei Verkauf der Immo-
bilie in anderes Eigentum {ibergehen wiir-
den.

1.3.2. Besondere Annahmen

Bei besonderen Annahmen geht der Gutachter
im Rahmen der Wertermittlung von einem Um-
stand aus oder wird seitens des Auftraggebers
angewiesen, von einem Umstand auszugehen,
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum
Tag der Befundung verifizierbar ist.** Diese in
die ONORM B 1802-1 aufgenommene Defini-
tion ist mit jener in den IVS sowie den EVS
ident.* In den RICS-Standards werden beson-
dere Annahmen niher als jene Annahmen, fiir
die andere als die tatsachlichen, am Bewertungs-
stichtag bestehenden Fakten zugrunde gelegt
werden oder die ein typischer Marktteilnehmer
bei einer Transaktion am Bewertungsstichtag
nicht treffen wiirde, definiert.** Das Ergebnis
der Wertermittlung stellt zB ein Markt- bzw
Verkehrswert unter dieser besonderen Voraus-
setzung dar.”

Besondere Annahmen beziehen sich auf den
Bewertungsgegenstand, wie den baulichen Zu-
stand, den Vermietungsstand sowie die rechtli-
chen oder baurechtlichen Voraussetzungen,
nicht jedoch auf den méglichen Kiuferkreis.?®
Auf besondere Annahmen ist in Zusammen-
hang mit allen von der ONORM B 1802-1 um-
fassten Wertbegriffen® hinzuweisen.*

In den IVS und den RICS-Standards wird
angefiihrt, dass besondere Annahmen oft heran-
gezogen werden, um den Effekt von moglichen
Anderungen auf den Wert eines Vermogensge-
genstands zu beleuchten.*’ Gemif8 EVS dienen
besondere Annahmen zur Information eines
Auftraggebers tiber Auswirkungen durch geédn-
derte Umstinde.*? Besondere Annahmen signa-

* Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2.

Vgl IVS 104 Abs 200.4; vgl EVS 1, Pkt 5.10.1.

% Vgl VPS 1, Pkt 3.2 lit k, sowie VPS 4, Pkt 9.

% Vgl EVS 1, Pkt 5.10.1.

¥ Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2.

3 Vgl zu den Wertbegriffen und den erweiterten Anwen-
dungsbereich der ONORM B 1802-1 Reithofer/Stocker,
ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung (Teil 1),
immo aktuell 2019, 196 (196 ff).

4 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.1.2.

41 Vgl IVS 104 Abs 200.4; VPS 1, Pkt 3.2 lit k; EVS 1, Pkt
5.10.2.

2 Vgl EVS 1, Pkt 5.10.2.
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lisieren, dass der ermittelte Wert in Abhéngig-
keit zu einer Anderung der aktuellen Umstinde
steht oder eine Sichtweise wiedergibt, die ein Be-
teiligter nicht automatisch am Bewertungsstich-
tag einnehmen wiirde.*’ Fiir besondere Annah-
men werden in den IVS und in den auf die IVS
abgestimmten RICS-Standards die folgenden

Beispiele genannt:*

¢ besondere Annahme, dass es sich bei einer
Immobilie um freies Grundeigentum mit of-
fenem Besitz handelt;

¢ besondere Annahme, dass ein geplantes Ge-
baude tatsichlich zum Bewertungsstichtag
fertiggestellt ist;

e besondere Annahme, dass zum Bewertungs-
stichtag ein spezifischer Vertrag besteht, der
tatsachlich jedoch noch nicht geschlossen
ist;

¢ besondere Annahme, dass ein Finanzinstru-
ment unter Verwendung einer Ertragskurve
bewertet wird, die sich von derjenigen unter-
scheidet, die ein Beteiligter zugrunde legen
wiirde.

In den EVS werden als Beispiele die besondere

Annahme eines Leerstands einer Immobilie

trotz deren Vermietung sowie die Bewertung

einer noch einzuholenden Planungsgenehmi-
gung fiir eine bestimmte Nutzung genannt.* Als
besondere Beispiele werden der alternative

Nutzwert und der Zwangsverkaufswert ange-

fithrt.*

Neben den oa Punkten werden in den RICS-
Standards die folgenden weiteren Beispiele fiir
mogliche besondere Annahmen erwihnt:*

e Erteilung einer bauplanungsrechtlichen Ge-
nehmigung fiir Bebauungsmafinahmen
(einschliefllich Nutzungsanderung);

e Fertigstellung eines Gebdudes oder einer an-
deren geplanten Baumafinahme gemif3
einem definierten Plan und einer festgeleg-
ten Spezifikation;

e Verinderung einer Immobilie in einer fest-
gelegten Art und Weise;

e Leerstand einer Immobilie, wenngleich diese
zum Bewertungsstichtag bewohnt ist;

¢ Vermietung einer Immobilie zu feststehen-
den Bedingungen, wenngleich dieses zum
Bewertungsstichtag leersteht;

e Transaktion der Liegenschaft, wobei der
Austausch zwischen Parteien stattfindet, von
denen mindestens eine Partei ein besonderes
Interesse hat, und ein Zusatzwert oder Ver-
schmelzungswert aus der Zusammenfiih-
rung der Anteile entsteht.

4 Vgl IVS 104 Abs 200.4.

Vgl IVS 104 Abs 200.4; VPS 1, Pkt 3.2 lit k.
# VglEVS 1, Pkt 5.10.2.

46 Vgl EVS 1, Pkt 5.10.3.

4 Vgl VPS4, Pkt 9.5.

1.4. Befund, Gutachten und Anhang
1.4.1. Befund

Gemifl LBG und ONORM B 1802-1 ist im Rah-
men des Befundes eine Beschreibung der Sache
nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und
ihren sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsamen
Eigenschaften tatsichlicher oder rechtlicher Art
vorzunehmen.*® In der ONORM B 1802-1 wird
niher definiert, dass der Befund in der Regel
Angaben zur Lage, zum Grundstiick, zur Bebau-
ung sowie den rechtlichen und vertraglichen
Grundlagen enthalten muss.*” Weiters sind bei
der Befunderstellung der Auftrag und der
Zweck der Bewertung zu beriicksichtigen. Es be-
steht eine Dokumentationspflicht hinsichtlich
der getroffenen Aussagen. Weiters muss der Be-
fund objektiv formuliert sein und darf keine
Wertungen beinhalten.”® Wie bereits in der
ONORM B 1802 formuliert und implizit durch
die Angabe des Tages der Besichtigung laut LBG
vorgegeben, ist auch gemifl ONORM B 1802-1
dem Befund eine ortliche Befundaufnahme zu-
grunde zu legen.”

1.4.2. Gutachten (Wertermittlung)

Die Bewertung hat gemiaf; LBG die Darlegung
des angewendeten Wertermittlungsverfahrens
und die Griinde fiir die Auswahl des angewen-
deten Verfahrens oder der angewendeten Ver-
fahrensverbindung zu  enthalten.® Die
ONORM B 1802-1 erginzt dies und definiert
das Gutachten als textliche Ausfithrung zu den
vorgenommenen Berechnungen einschlief3-
lich einer ausfiihrlichen Begriindung aus dem
Befund.® Demnach enthilt das Gutachten bzw
die Wertermittlung die Bewertungsgrundla-
gen, die Darlegung des angewendeten Werter-
mittlungsverfahrens und die Begriindung fiir
dessen Auswahl sowie die Ableitung des zu er-
mittelnden Wertes.**

Sowohl das LBG als auch die
ONORM B 1802-1 normieren, dass bei verbun-
denen Rechten oder Lasten angegeben und be-
griindet werden muss, inwieweit sie den Wert
der Sache beeinflussen® bzw inwieweit diese bei
der Bewertung beriicksichtigt werden.>

Zu beachten ist, dass grobe Einschitzungen
des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvoll-
staindiger Befundaufnahme, reduzierter Gut-
achtensmethodik sowie Begriindung, wie zB

8 Vgl§9 Abs 1Z2 LBG; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.2.

4 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.2. Dieser Punkt stellt
nunmehr eine kleine Erlduterung dar, war aber aus An-
sicht der Autoren bereits implizit in der ONORM B 1802
enthalten.

%0 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.2.

31 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.2; vgl ONORM B 1802,
Pkt3.1;vgl§ 9 Abs 1 Z 1 LBG.

2 Vgl §9 Abs 1 Z 3 LBG. Dies war in der ONORM B 1802
deckungsgleich geregelt (vgl ONORM B 1802, Pkt 3.4).

3 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.3.

% Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.3.

> Vgl§ 9 Abs 2 LBG.

% Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.3.
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Kurzgutachten, gutachterliche Stellungnah-
men, Verkehrswertplausibilisierungen, Wer-
termittlungen zur Gebithrenbemessung, nicht
den in der ONORM B 1802-1 definierten An-
forderungen an Befund und Gutachten abbil-
den und daher nicht Gegenstand dieser
ONORM sind.”” Die seit Jahren bestehende
Forderung von Gutachtern, dass eine vertragli-
che Vereinbarung, die eine Kiirzung des Inhalts
zum Gegenstand hat, zwangsldufig zu einem
Ergebnis fithrt, das nicht mehr den Anspriichen
an ein Gutachten iber den Verkehrs- bzw
Marktwert — aus Sicht der Autoren auch eines
anderen Wertbegriffs - entspricht,® wurde
nun auch in der ONORM B 1802-1 umgesetzt.
Solange allerdings nicht gegen zwingendes
Recht verstoflen wird, konnen Auftraggeber
und Gutachter ihre Rechtsbeziehungen einver-
nehmlich frei gestalten. Der Sachverstindige
muss allerdings im Falle eines sogenannten
»Kurzgutachtens“ dem Auftraggeber deutlich
machen, was dieser im Vergleich zu einem Gut-
achten weglassen wird und dass das Ergebnis
mit Unsicherheiten belastet sein wird.%

1.4.3. Anhang

Entsprechend den  Bestimmungen der
ONORM B 1802-1 sind bewertungsrelevante
Unterlagen in einem Anhang anzufiihren.®
Aus Sicht der Autoren betrifft dies Unterlagen
hinsichtlich rechtlicher bzw wirtschaftlicher
Rahmenfaktoren, die aufgrund deren Linge
bzw Umfangs nach Auffassung des Gutachters
zur besseren Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit
nicht in den Befund- oder den Wertermitt-
lungsteil aufgenommen werden sollten. Zu
denken wire beispielsweise an Flichenwid-
mungs- und Bebauungsplane, Grundbuchaus-
zlige oder Dienstbarkeitsvertrage. Sofern die
Unterlagen nicht offentlich zuginglich sind
und personenbezogene Daten enthalten, wei-
sen die Autoren darauf hin, dass die Bestim-
mungen der DSGVO zu befolgen sind.

1.5. SorgfaltsmaBstab, Genauigkeits-
anforderungen und Hinweispflicht

Der bereits in der ONORM B 1802 definierte
Sorgfaltsmafistab des Gutachters, die Genauig-
keitsanforderungen sowie die Hinweispflicht
des Gutachters wurden in der ONORM B 1802-
1 inhaltlich weitgehend deckungsgleich formu-
liert.®* Die Hinweispflicht wurde auf alle durch
die ONORM B 1802-1 erfassten Wertbegriffe
ausgedehnt.®®

7 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 1.

% Vgl Schiller, Keine Liegenschaftsbewertung durch ein
sogenanntes ,,Kurzgutachten“! Sachverstindige 2018,
136 (136 f).

9 Vgl Schiller, Kurz und Gut(achten)? ZLB 2018, 25 (25).

0 Vgl Schiller, ZLB 2018, 25 (25).

1 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 4.2.4.

82 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.2 sowie 3.3.

8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.3.
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2. EinflussgroBen fiir die Wertermittlung

Zu den Einflussgroflen fiir die Wertermittlung
zahlen - wie bereits in der alten
ONORM B 1802 - der Zeitpunkt, die Merk-
male der Liegenschaft, die Lage und die allge-
meinen Wertverhiltnisse.**

2.1. Zeitpunkt

Neben dem Bewertungsstichtag, der als ,, Tag,
fiir den der Wert ermittelt wird,® definiert wird,
wurde - offensichtlich in Anlehnung an die
dImmoWertV - der Begriff des Qualitétsstich-
tags in die ONORM B 1802-1 aufgenommen. Es
handelt sich dabei um den ,,Tag, an dem aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Liegen-
schaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als
zum Bewertungsstichtag mafigebend ist“.% In der
dImmoWertV wird der Qualitdtsstichtag als

»Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermitt-

lung  mafgebliche Grundstiickszustand  be-

zieht*” definiert.

Der in Deutschland definierte Grundstiicks-
zustand bezieht sich auf die wesentlichen
Grundstiicksmerkmale, die in Osterreich als
Liegenschaftsmerkmale (vgl Pkt 2.2.) bezeichnet
werden. In der dimmoWertV wird darauf hin-
gewiesen, dass neben dem Entwicklungszustand
bei der Wertermittlung insbesondere zu bertick-
sichtigen ist, ob am Qualitétsstichtag®
e cine anderweitige Nutzung von Flichen ab-

sehbar ist;

e Flichen aufgrund ihrer Vornutzung nur mit
erheblich tiber dem Ublichen liegenden Auf-
wand einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung zugefithrt werden kénnen;

e Flichen von stidtebaulichen Missstinden
oder erheblichen stidtebaulichen Funkti-
onsverlusten betroffen sind;

e Flichen einer dauerhaften offentlichen
Zweckbestimmung unterliegen;

e Flachen fir bauliche Anlagen zur Erfor-
schung, Entwicklung oder Nutzung von er-
neuerbaren Energien bestimmt sind;

e Flichen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Na-
tur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flichen gesetzlich geschiitzte Bio-
tope befinden.

Der gesonderte Ausweis eines Qualitétsstichtags
wird in Deutschland insbesondere bei der Be-
wertung von Bauerwartungsland, dem Zuge-
winnausgleich im Rahmen des ehelichen Giiter-
rechts sowie bei der Anwendung des Instituts
der enteignungsrechtlichen Vorwirkung vorge-
schlagen.”” Aus Sicht der Autoren wird nun-
mehr zB auch im Rahmen der Markt- bzw Ver-

¢ Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.

¢ Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.8.

% Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.23.

¢ Vgl§ 4 Abs 1 dlmmoWertV.

% Vgl § 4 Abs 3 dImmoWertV.

% Vgl Stemmler, Von der Wertermittlungsverordnung
zur  Immobilienwertermittlungsverordnung, GuG
2010, 193 (195).
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kehrswertermittlung fiir Finanzierungszwecke
mithilfe des Residualwertverfahrens ein geson-
derter Qualitatsstichtag hinsichtlich wesentli-
cher Liegenschaftsmerkmale nach Fertigstel-
lung einer Immobilienentwicklung definiert
werden miissen.

In der ONORM B 1802-1 wurde klargestellt,
dass mangels gesonderter Ausweisung eines
Stichtags das Datum der Befundaufnahme als
Bewertungsstichtag gilt.”” Im deutschen Schrift-
tum wird ergdnzend die Auffassung vertreten,
dass es in allen Fillen erforderlich sei, neben
dem Bewertungsstichtag auch den Qualitats-
stichtag anzugeben. Das konne entweder durch
die getrennte Angabe oder durch Erwdhnung
beider Stichtage mit einem Datum erfolgen.”

2.2. Merkmale der Liegenschaft

Unter den Merkmalen der Liegenschaft, die in
der ONORM B 1802-1 in wesentlichen Punkten
deckungsgleich zur alten ONORM B 1802 ni-
her umschrieben wurden, sind vornehmlich die
folgenden Punkte zu verstehen:”

e Flichenwidmungs- und Bebauungsbestim-
mungen;

Art und Umfang der Nutzung;
Entwicklungsmaéglichkeit;
Nutzungsmoglichkeit;

Rechte und Lasten;

Beschaffenheit und Eigenschaften.

Diese Merkmale sind dhnlich in der dImmo-
WertV  definiert.”” Beim Merkmal der Nut-
zungsmoglichkeit wurde nunmehr niher defi-
niert, dass die nachhaltigen Nutzungs- und Aus-
nutzungsmoglichkeiten im Rahmen des highest
and best use’ zu beriicksichtigen sind.”> Beim
Kriterium der Rechte und Lasten wurde ergénzt,
dass bei der Schitzung gemaf3 § 143 EO auch die
aufgrund von (Abgaben-)Bescheiden mit ding-
licher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden
Betrige zu berticksichtigen sind.”

2.3. Lage und allgemeine Wertverhaltnisse

Sowohl die Lage als auch die allgemeinen Wert-
verhiltnisse wurden in der ONORM B 1802-1
inhaltlich weitgehend deckungsgleich mit der
alten ONORM B 1802 formuliert.”” Der Hin-
weis im Punkt , Allgemeine Wertverhiltnisse®,
dass die besondere Vorliebe und andere Wert-

7% Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.1.

7' Vgl Bischoff, Das neue Wertermittlungsrecht in
Deutschland? (2010) 22.

2 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.2.

7> Vgl § 4 Abs 2 dImmoWertV. Demnach zihlen zu den

Grundstiicksmerkmalen insbesondere der Entwick-

lungszustand, die Art und das Maf3 der baulichen oder

sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte

und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die

Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Vgl zum highest and best use als Bestandteil des Markt-

bzw Verkehrswertes und des beizulegenden Zeitwertes

Reithofer/Stocker, immo aktuell 2019, 196 (199).

> Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.2.4.

76 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.2.5.

77" Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.3 sowie 5.4.

74

zumessungen einzelner Personen bei der Wert-
ermittlung im Rahmen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse aufler Betracht zu bleiben haben,
wurde unter Beriicksichtigung des Umstands,
dass sich die ONORM B 1802-1 nunmehr auch
allgemein auf die Ermittlung von Individual-
werten”® oder Teilwerten bezieht, gestrichen. In
diesem Zusammenhang ist daher primér auf die
Definition des entsprechenden Wertbegriffs
einzugehen.

3. Wertermittlungsverfahren
3.1. Allgemeines

Im Zeitpunkt des Inkrafttretens des LBG entspra-

chen insbesondere das Vergleichswertverfahren,

das Sachwertverfahren und das Ertragswertver-
fahren dem Stand der Wissenschaft.”” In der

ONORM B 1802-1 wird erginzt, dass der Wert —

neben den im LBG genannten Verfahren - in der

Regel auch mit folgenden Verfahren zu ermitteln

ist:*

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemif3
ONORM B 1802-2);

e Residualwertverfahren (gemaf3
ONORM B 1802-3);

e sonstige dem Stand der Wissenschaften ent-
sprechende Wertermittlungsverfahren (zB
investment method); oder

e aus abgabenrechtlichen Spezifika resultie-
rende Verfahren (fiir steuerliche Zwecke).

Mit der neuen ONORM B 1802-1 wurde klarge-
stellt, dass die aus dem angloamerikanischen
Raum stammende investment method als Vari-
ante eines statischen Ertragswertverfahrens ein
dem Stand der Bewertungswissenschaft entspre-
chendes Wertermittlungsverfahren darstellt.
Die in der ONORM B 1802-1 genannten Ver-
fahren werden auch explizit in den EVS, den IVS
und den RICS-Standards als mogliche Werter-
mittlungsverfahren genannt und in diesen teil-
weise beschrieben.

3.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend der Bestimmungen des LBG hat -
sofern das Gericht oder die Verwaltungsbe-
horde nicht anderes anordnet — der Sachver-
standige das Wertermittlungsverfahren auszu-
wihlen.® Die Wahl des Wertermittlungsverfah-
rens ist zu begriinden.®” Dabei hat der Sachver-
standige den jeweiligen Stand der Wissenschaft
und die im redlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten zu beachten.®® Aus
dem Ergebnis des gewdhlten Wertermittlungs-
verfahrens ist der Wert begriindet abzuleiten,
wobei der errechnete Betrag vor dem Hinter-

78 Vgl zum Individualwert Reithofer/Stocker, immo aktu-

ell 2019, 196 (202).
7 Vgl§ 3 Abs 1 LBG.
8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.1.
81 Vgl§ 7 Abs 1 LBG.
82 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.2.
8 Vgl§ 7 Abs 1 LBG; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.2.

6/2019  1IMMO axtuen



ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung

RECHT

grund der Marktverhiltnisse kritisch zu wiirdi-
gen und allenfalls zu korrigieren ist.3

Das LBG sieht vor, dass — wenn es zur voll-
stindigen Beriicksichtigung aller den Wert der
Sache bestimmenden Umstinde erforderlich
ist— fur die Bewertung mehrere Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden sind.®*® Laut
ONORM B 1802-1 ist die Anwendung mehrerer
Wertermittlungsverfahren dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben
oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise
besser begriindet werden kann.®® Aus den Er-
gebnissen ist der Markt- bzw Verkehrswert un-
ter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im redli-
chen Geschiftsverkehr zu ermitteln.®” Aller-
dings wird in der ONORM B 1802-1 eindeutig
festgelegt, dass eine Gewichtung von Ergebnis-
sen aus unterschiedlichen Wertermittlungsver-
fahren zur Wertableitung nicht zuldssig ist.* So
stehen eine schematische und unbegriindete
Gewichtung von Sach- und Ertragswert zur Ab-
leitung des Verkehrswertes nicht in Einklang
mit den Vorgaben des LBG® und der
ONORM B 1802-1. Es ist nicht fachgerecht,
einen aus dem Verfahren selbst zum Endergeb-

8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.2.

8 Vgl§3 Abs 2 LBG.

8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.2.

8 Vgl§7 Abs 2 LBG.

8 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.2.

8 Vgl Schiller, Liegenschaftsbewertung: ,,gebundener Bo-
denwert®; ,,Gewichtung Sachwert zu Ertragswert®,
Sachverstandige 2013, 135 (138).
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nis fithrenden Ertragswert durch eine Gewich-
tung mit dem Sachwert nochmals einer Anpas-
sung zu unterziehen.”® Im Sinne der aktuellen
Wertermittlungslehre ist eine Gewichtung von
Sach- und Ertragswert zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes nicht mehr zeitgemaf3.”!

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Die ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewer-
tung, Teil 1, ist seit 15.7.2019 in Kraft. Der
Punkt ,Allgemeine Anforderungen an eine
Liegenschaftsbewertung® wurde tberarbeitet
und inhaltlich erweitert. Die Punkte ,,Annah-
men“ sowie ,,Besondere Annahmen® wurden
als Grundlagen der Wertermittlung in Anleh-
nung an die European Valuation Standards
und die International Valuation Standards in
die ONORM B 1802-1 iibernommen.

Der Hauptpunkt ,, EinflussgrofSen fiir die Wert-
ermittlung” wurde in der ONORM B 1802-1
hinsichtlich der Erfordernisse der Wertermitt-
lungspraxis erginzt. Die ONORM B 1802-1
stellt klar, dass auch die aus dem angloameri-
kanischen Raum stammende investment me-
thod als Wertermittlungsverfahren dem Stand
der Bewertungswissenschaft entspricht.

% Vgl Schiller, Sachverstindige 2013, 135 (138).

' Vgl Edlauer/Muhr/Reinberg, Die Gewichtung von Wer-
ten in der Verkehrswertermittlung von Immobilien,
immolex 2014, 345 (345).



