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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 erldutern in
diesem Artikel die allgemeinen Anforderungen an eine Liegenschaftsbewertung sowie die
Einflussgroflen fiir die Wertermittlung und geben einen Uberblick iiber die anzuwenden-

den Wertermittlungsverfahren.

1. Allgemeine Anforderungen an eine
Liegenschaftshewertung

1.1. Allgemeines

Simtliche Bewertungen, die gemafl der
ONORM B 1802-1 erfolgen, sind unter der
strengen Aufsicht qualifizierter Gutachter oder
durch diese selbst durchzufiihren.” Dabei haben
Gutachter die héchsten Anforderungen hin-
sichtlich Redlichkeit und Integritét zu erfiillen.?
Dieser Punkt der ONORM B 1802-1 stimmt da-
her in wesentlichen Elementen mit den Euro-
pean Valuation Standards 2016 (EVS) tiberein.*
Weiters besteht eine inhaltliche Ubereinstim-
mung mit dem Rahmenkonzept der Internatio-
nal Valuation Standards 2017 (IVS).> Die EVS
erganzen, dass Gutachter ihre 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 iiber 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), Europdische Bewer-
tungsstandards 2016° (2016) EVS 3, Pkt 4 (fiir die Defi-
nition eines ,qualifizierten Gutachters®); im Folgenden
beziehen sich alle Verweise auf EVS ohne nihere Anga-
ben auf die EVS in dieser Fassung.

3 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.

Vgl EVS 3.

Vgl IVS Rahmenkonzept.

Vgl EVS 3.

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 Qualitdtsverbesse-
rung bei der Erstellung von Privatgutachten
fuhren.

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 gemidf3 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 anzufithrenden Anhang.
Aus Sicht der Autoren ist ein gesonderter An-
hang allerdings nur in jenen Fillen 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.
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