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ONORM B 1802-1: Liegenschaftshewertung (Teil 4)

Vergleichswertverfahren
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 Grundziige und einige wesentliche Besonderheiten des Vergleichswert-
verfahrens.

1. Grundlagen, Anwendungsbereich und Verfahrensablauf
1.1. Gesetzliche und sonstige normierte Grundlagen

Die nationalen Grundlagen fiir das Vergleichswertverfahren im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung von Liegenschaften bzw die Ermittlung eines Wertes* von bebauten und unbebauten Liegen-
schaften finden sich im LBG bzw in der ONORM B 1802-1. Bei der Neufassung der ONORM
B 1802-1 wurden hinsichtlich des Vergleichswertverfahrens im Wesentlichen die Inhalte der
ONORM B 1802 iibernommen.’

In den International Valuation Standards 2020 (IVS) wird das Vergleichswertverfahren als
~Marktwertverfahren“bzw , Verfahren anhand von Vergleichstransaktionen(,,guideline transactions
method“) bezeichnet.* In den European Valuation Standards 2016 (EVS) wird das Vergleichswert-
verfahren - im Wesentlichen deckungsgleich zu den IVS - als ,comparative method“im Rahmen des
~market approach” beschrieben.” Der Marktwertansatz liefert demnach einen ermittelten Wert
durch Vergleich eines Vermogenswertes mit einem identischen bzw vergleichbaren oder dhnlichen
Vermdégenswert, fiir den Preisinformationen vorliegen.® Die Wertermittlung erfolgt dabei durch den
Vergleich des Bewertungsobjekts mit den Nachweisen aus Markttransaktionen, welche die Kriterien
fir die jeweilige Wertbasis erfiillen.” Im Rahmen des Verfahrens anhand von vergleichbaren Trans-
aktionen werden Informationen iiber Geschiftsvorgiange mit Vermogenswerten verwendet, die
gleich oder dhnlich dem Bewertungsobjekt sind, um einen Wert zu ermitteln.®

1.2. Anwendungsbereich

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfiltige Beobachtung der Marktentwick-
lung voraus.’ Aus Sicht der Autoren sind im Falle einer Wertermittlung die wesentlichen Teilnehmer auf
dem jeweiligen Immobilienteilmarkt zu identifizieren. Die Angebots- und Nachfragestruktur, die sich in
konkreten Preisentwicklungen niederschlégt, ist darzustellen. Als wesentliche allgemeine Indikatoren
fur das Vergleichswertverfahren konnten ua die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung, die wirtschaft-
liche Entwicklung und Struktur einer bestimmten Region sowie Kaufkraftkennzahlen dienen.
Laut IVS sollte der Marktwertansatz insbesondere in den folgenden Fillen zur Anwendung
kommen:'
e Das Bewertungsobjekt wurde vor Kurzem in einer Transaktion verkauft, die nach den Wert-
grundlagen fiir den Ansatz angemessen ist.
¢ Das Bewertungsobjekt bzw dhnliche Vermogenswerte werden aktiv 6ffentlich gehandelt.
e Es gibt haufige bzw vor Kurzem beobachtete Transaktionen bei dhnlichen Vermdgenswerten.

In den EVS wird das Vergleichswertverfahren als die bevorzugte Methode zur Ermittlung des Markt-
bzw Verkehrswertes angesehen. Da das Vergleichswertverfahren die direkteste Verbindung zu tat-

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

2 Vgl zu den von der ONORM B 1802-1 umfassten Wertbegriffen Reithofer/Stocker, ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbe-
wertung (Teil 1), immo aktuell 2019, 196 (196 ff), sowie Heuer-Kaffka/Pinter/Reithofer/Stocker, ONORM B 1802-1: Lie-
genschaftsbewertung (Teil 2), immo aktuell 2019, 253 (253 ff).

3 Vgl ONORM B 1802, Pkt 5.2; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.3.

4 Vgl International Valuation Standards Council (IVSC), International Valuation Standards 2020 (2019) IVS 105 (Bewer-
tungsansdtze und —verfahren) Abs 30, IVS 400 (Immobilien) Abs 50; im Folgenden beziehen sich alle Verweise auf IVS
ohne nahere Angaben auf die IVS in dieser Fassung.

> Vgl The European Group of Valuers® Associations (TEGoVA), Europaische Bewertungsstandards 2016® (2016) EVIP 5,

Pkt 4.5, Pkt 6.2; im Folgenden beziehen sich alle Verweise auf EVS ohne nihere Angaben auf die EVS in dieser Fassung.

Vgl IVS 105 Abs 20.1.

Vgl EVIP 5, Pkt 4.5.

Vgl IVS 105 Abs 30.1.

Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 6.3.

10" Vgl IVS 105 Abs 20.2.
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