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ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Die offiziellen Zahlen der Statistik Austria besagen, dass im Wohnungsbestand laut Registerzah-
lung 2011 rund 16 % auf Gemeinniitzige entfallen, wihrend der Mikrozensus 2018 bereits einen
Anteil von 21,2 % fiir Genossenschaftswohnungen aufweist. Im Jahr 2017 wurden laut Baumaf3-
nahmenstatistik rund 10.000 Wohnungen in Wien fertiggestellt, 29 % davon von Gemeinniitzigen.

Laut Zahlen aus der Bautrdgerdatenbank EXPLOREAL steigen die fertiggestellten Wohnungen in
Wien bereits 2018 auf 11.300, um heuer noch einmal 13.900 Wohnungen sowie 2020 gar prog-
nostizierte 18.600 Wohnungen zu erreichen. Der Anteil der Gemeinniitzigen legt dabei von rund
25 % im Jahr 2018 iiber 35 % im heurigen Jahr auf 42 % im Jahr 2020 zu. Damit gewinnen die
von Gemeinniitzigen errichteten Wohnungen zukiinftig weiter deutlich an Bedeutung am Wie-
ner Wohnungsmarkt.
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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 erliutern in
diesem Artikel den erweiterten Anwendungsbereich dieser ONORM und geben einen
Uberblick iiber ausgewihlte, von der ONORM B 1802-1 erfasste Wertbegriffe.

1. Ausgangssituation

Die wesentlichen Anderungen und Ergédnzungen der seit 15. 7. 2019 geltenden ONORM B 1802-1
umfassen insbesondere die folgenden Punkte:

® Neustrukturierung und redaktionelle Uberarbeitung des gesamten Dokuments;

e Beriicksichtigung internationaler Immobilienbewertungsstandards;

e Aktualisierung und Neugestaltung der Grafiken im Anhang;

e Aktualisierung der normativen Verweisungen.

Im Rahmen dieses Artikels, der aufgrund des Umfangs in mehreren Teilen erscheinen wird, werden
die wesentlichen Anderungen und Ergidnzungen, die sich nunmehr in Zusammenhang mit der
Wertermittlung von unbebauten und bebauten Liegenschaften ergeben, betrachtet. Die Autoren ori-
entieren sich dabei an der vorliegenden Gliederung der ONORM B 1802-1. In diesem ersten Teil be-
arbeiten die Autoren den erweiterten Anwendungsbereich sowie ausgewahlte Wertbegriffe der
ONORM B 1802-1.

2. Erweiterter Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich der ONORM B 1802-2 wurde im Vergleich zur ONORM B 1802 in den fol-

genden zwei Punkten wesentlich erweitert:

e ONORM B 1802-1 ist nunmehr nicht nur ausschliefilich fiir die Ermittlung der Grundlagen des
Verkehrswertes, sondern fiir die Ermittlung unterschiedlichster ,, Werte“ anwendbar.

e Die Bestandteile der bebauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteile wurden
um das Kellereigentum erweitert.

Wihrend sich der Anwendungsbereich der ONORM B 1802 auf die Ermittlung der Grundlagen des
Verkehrswertes beschrinkte, bezieht sich ONORM B 1802-1 auf die Ermittlung des Wertes von be-
bauten und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsteilen. Unter den Begriff,, Wert“werden in
ONORM B 1802-1 die folgenden Begriffe subsumiert:?

e Verkehrswert oder Marktwert;

® beizulegender Zeitwert;

e beizulegender Wert;

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 ONORM B 1802-1, Pkt 1.
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Beleihungswert nach BWG;
Beleihungswert nach EVS;

fairer Wert;

fiktive Anschaffungskosten;

Fixpreis nach WGG;

gemeiner Wert;

Individualwert;

Teilwert;

vorhandener Bauwert gemafl BauRG.

Zu beachten ist, dass die Empfehlungen der ONORM B 1802-1 in Bezug auf die Ermittlung steuer-
licher Wertmafistibe nur insoweit gelten konnen, als dem nicht abgaben- und unternehmensrecht-
liche Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erldsse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.?

Eine Erweiterung um das Kellereigentum wurde durch den - als Nachfolgeregelung zum Hof-
kanzleidekret vom 2. 7. 1832 — am 1. 1. 2009 in Kraft getretenen § 300 ABGB notwendig. Demnach
besteht mit Einwilligung des Liegenschaftseigentiimers die Moglichkeit zur Begriindung von geson-
dertem Kellereigentum,* das als selbstindiger Grundbuchskorper verbiichert werden kann.” Beim
Kellereigentum handelt es sich um Raume und Bauwerke, die sich unter der Erdoberfliche der Lie-
genschaft eines anderen befinden und nicht der Fundierung von iiber der Erdoberflache errichteten
Bauwerken dienen. Es handelt sich dabei zB um Keller, Tiefgaragen sowie industriellen oder wirt-
schaftlichen Zwecken gewidmete Stollen.®

3. Wertbegriffe
3.1. Verkehrswert oder Marktwert
3.1.1. Verkehrswert

Der in ONORM B 1802-1 definierte Verkehrswert wurde aus dem LBG entnommen. Als Verkehrs-
wert wird daher jener Preis definiert, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schidftsverkehr iiblicherweise erzielt werden kann.’

Bereits im Jahr 2004 stellte der deutsche Gesetzgeber in einer Novellierung des § 194 dBauGB durch
den Zusatz ,,(Marktwert)“in der Legaldefinition des Verkehrswertes klar, dass die Begriffe Verkehrs-
wert und Marktwert synonym zu verwenden wiren. In ONORM B 1802-2 (Discounted-Cash-Flow-
Verfahren) wurde im Jahr 2008 festgehalten, dass der Marktwert mit dem Verkehrswert gleichzusetzen
sei.? Auf diesen Umstand wird nunmehr auch in ONORM B 1802-1 hingewiesen. Demnach fithren die
Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des Marktwertes zum selben Ergebnis.’

3.1.2. Marktwert

Bei der Definition des Marktwertes wird in ONORM B 1802-1 einerseits auf die Begriffsbestimmung
des BWG, andererseits auf jene der European Valuation Standards 2016 (EVS 2016) verwiesen.'® In
der ONORM B 1802-1 wird allerdings explizit nur die Begriffsbestimmung des Marktwertes der EVS
2016 angefiihrt: ,Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungs-
stichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemes-
senem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."!

Der Marktwert wird in den International Valuation Standards 2017 (IVS 2017) wie folgt defi-
niert: ,,Der Marktwert bezeichnet den geschiitzten Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand bzw eine
Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kauf-
bereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschiiftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.“** Die Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) iibernimmt in ihren globalen
Bewertungsstandards den in den IVS 2017 definierten Marktwertbegriff."?

Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 1.

Vgl § 300 ABGB; vgl Freil/Friedl in Freil/Friedl/Bayer, GBG (2013) § 122 Rz 5.

Vgl Hofmann in Pinetz/Schragl/Siller/Stefaner, GrEStG (2019) § 2 Rz 16.

Vgl § 300 ABGB; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.19.

Vgl § 3 Abs 2 LBG; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.27.

Vgl ONORM B 1802-2, Pkt 3.11.

Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.27 Anm 1.

10 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.22 Anm 1.

"' The European Group of Valuers* Associations (TEGoVA), Europiische Bewertungsstandards 2016° (2016) EVS 1, Pkt 3.1
(vgl fir ndhere Erlauterungen EVS 1, Pkt 5); im Folgenden beziehen sich alle Verweise auf EVS ohne nahere Angaben
auf die EVS in dieser Fassung.

12 International Valuation Standards Council (IVSC), Internationale Bewertungsstandards 2017 (2018) IVS 104 Abs 30.1
(vgl fiir nahere Erlauterungen IVS 104 Abs 30.2); im Folgenden beziehen sich alle Verweise auf IVS ohne nihere Anga-
ben auf die IVS in dieser Fassung.

3 Vgl Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), RICS Bewertung — Globale Standards 2017 (2017) VPS 1, Pkt 4.
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Im BWG wird der Marktwert als jener Preis bezeichnet, ,,zu dem die Immobilie im Rahmen eines
privaten Vertrags zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem unabhdngigen Kdufer zum
Zeitpunkt der Schitzung verkauft werden konnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsge-
mife Verduflerung ermdoglichen und dass fiir die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die
Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Verfiigung steht“.**

Die angefiithrten Marktwertbegriffe sind inhaltlich ident. Es finden sich nur geringe sprachliche
Abweichungen. Auch bei der Definition des Marktwertes wird in ONORM B 1802-1 darauf hinge-
wiesen, dass die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des Marktwertes zum selben Er-
gebnis fithren."

3.2. Beizulegender Zeitwert (Fair Value for Accounting Purposes)

Der Begriff des beizulegenden Zeitwertes (fair value for accounting purposes) wird im IFRS 13 als
wprice that would be received to sell an asset or paid to transfer a liability in an orderly transaction be-
tween market participants at the measurement date“'® definiert. Es handelt sich daher um den ,, Preis,
der in einem geordneten Geschiftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den
Verkauf eines Vermdigenswerts eingenommen bzw fiir die Ubertragung einer Schuld gezahlt werden
wiirde“."” Der Begriff des im IFRS 13 definierten beizulegenden Zeitwertes wurde in die EVS 2016,
in die IVS 2017" sowie in die globalen Bewertungsstandards der RICS* iibernommen.

IFRS 13 trat ab 1. 1. 2013 in Kraft. Der Anwendungsbereich des IFRS 13 schliefit beizulegende
Zeitwerte als Bilanzwert sowie beizulegende Zeitwerte als zusatzliche Angabepflicht ein. Es ist zu be-
achten, dass der in § 189a Z 4 UGB definierte beizulegende Zeitwert von der im IFRS 13 verwendeten
Definition abweicht.”! Der beizulegende Zeitwert stellt einen Abgangspreis (exit value bzw exit price)
dar, was eine strenge Marktsicht impliziert.?? Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes ist
eine hypothetische Transaktion zugrunde zu legen, die zwischen Marktteilnehmern am Bewertungs-
stichtag zu aktuellen Marktbedingungen auf dem Hauptmarkt oder auf dem vorteilhaftesten Markt
stattfindet.” Die Expertengruppe Immobilienbewertung und -rechnungslegung iibertrigt die Krite-
rien des Hauptmarktes und des vorteilhaftesten Marktes auf den Schweizer Immobilienmarkt und
identifiziert fiir viele Renditeliegenschaften den Markt der institutionellen Investoren mit den {ibli-
chen Renditevorstellungen der in der Schweiz titigen Gesellschaften. Fiir kleinere Liegenschaften
konnte der Markt der privaten Investoren angesehen werden.” Ahnliches kann auch fiir Liegen-
schaften in Osterreich angenommen werden.

In der Praxis stellt sich die Frage, inwiefern die Definition des beizulegenden Zeitwertes (fair
value for accounting purposes) mit jener des Markt- bzw Verkehrswertes {ibereinstimmt oder ob
wertmiflige Unterschiede bestehen. In den EVS 2016 wird ausgefiihrt, dass der beizulegende Zeit-
wert als Begriff weniger detaillierte Annahmen (zB hinsichtlich des vorangegangenen Vermark-
tungszeitraums) als bei der vollen Definition des Marktwertes umfassen wiirde. Dennoch kénnte
sich oft der gleiche Wert wie bei einer Marktwertermittlung ergeben.?® Insbesondere in Fillen der
Beriicksichtigung des kiinftigen Erschlieffungspotenzials und eines Zukunftswertes kénnten der
Marktwert und der beizulegende Zeitwert nicht iibereinstimmen.?® Kleiber vertritt die Ansicht, dass
sich der beizulegende Zeitwert materiell identisch mit dem Markt- bzw Verkehrswert definiere.
Auch die vorgegebenen Ermittlungsgrundsitze des beizulegenden Zeitwertes entsprachen den ma-
teriellen Grundsétzen der Markt- bzw Verkehrswertermittlung.”” Die Autoren schlielen sich dieser
Ansicht an. Ein wesentlicher Unterschied zwischen dem Marktwert und dem beizulegenden Zeit-
wert konnte sich — von bilanziellen Besonderheiten abgesehen - nur ergeben, wenn die wesentlichen
wertbeeinflussenden Parameter nicht aus dem Immobilienmarkt abgeleitet wurden und das - so-
wohl der Markt- bzw Verkehrswertermittlung als auch der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
zugrunde liegende — Highest-and-best-Use-Prinzip und dessen wesentliche Kriterien (siehe 3.3.) im
Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt wurden.

14§ 103 Abs 10 lit f sublit aa bb BWG.

5 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.22 Anm 2.

16 GrofSe, IFRS 13 ,Fair Value Measurement® — Was sich (nicht) andert, KoR 2011, 286 (287).

7" ONORM B 1802-1, Pkt 3.5.

8 Vgl EVS 2, Pkt 4.1.

9 Vgl VS 104 Abs 90.1.

2 Vgl VPS 1, Pkt 7.1.

21 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.5 Anm 2. Der in § 189a Z 4 UGB definierte beizulegende Zeitwert bezieht sich auf die Be-
wertung von Finanzinstrumenten.

22 Vgl Fuhrmann, IFRS 13 - Fair Value neu, ZLB 2013, 94 (94 f); vgl Novak/Schiebel in Hirschler, Bilanzrecht I* (2019)
§189aZ4 UGB Rz 9.

23 Vgl Grofse, KoR 2011, 286 (288); vgl Novak/Schiebel in Hirschler, Bilanzrecht I?,§189aZ 4 UGB Rz 9.

2 Vgl Expertengruppe Immobilienbewertung und -rechnungslegung, TFRS 13 Fair Value Measurement: Auswirkungen auf
die Bewertung und die Bilanzierung von Liegenschaften, Der Schweizer Treuhdnder 2012, 938 (938 ff).

% Vgl EVS 2, Pkt 4.1 sowie 4.3.1.

% VglEVS 1, Pkt 4.3.1.

¥ Vgl Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien'? (2016) 26 f.
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3.3. Highestand Best Use als Bestandteil des Markt- bzw Verkehrswertes und des beizulegenden
Leitwertes

Sowohl dem Markt- bzw Verkehrswert als auch dem beizulegenden Zeitwert (fair value for accoun-
ting purposes) ist der hochste und beste Nutzen (highest and best use) der Liegenschaft zugrunde zu
legen.”® Maf3geblich fiir die Beriicksichtigung des Highest-and-best-Use-Prinzips ist die Beurteilung
der Frage, ob die Teilnehmer am Immobilienmarkt aufgrund ihrer Erwartungshaltung den highest
and best use als wahrscheinlich ansehen. Da die Immobilie (theoretisch) unabhingig von der beste-
henden Nutzung in Annahme ihres hochsten und besten Nutzens bewertet werden muss, ist auf die
(moglicherweise alternative) hochste und beste Nutzungsmaoglichkeit iSe hochstmoglichen Verwer-
tungsergebnisses abzustellen.?” Diese kann allerdings nur dann beriicksichtigt werden, wenn die fol-
genden Voraussetzungen erfiillt werden:

Physische Moglichkeit Die Immobilie verfiigt tiber die notwendigen physischen bzw tech-
nischen Voraussetzungen (zB Grofle, Lage etc) zur Umsetzung.

Rechtliche Zulassigkeit Es bestehen aus rechtlicher Sicht keine unlésbaren Auflagen (zB
bestehende Mietvertrage, grundsitzliche Genehmigungsfahigkeit
seitens der zustdndigen Baubehorde, aus wahrscheinlicher Sicht
absehbare Anderung des Flichenwidmungsplans und/oder der
Bebauungsvorschriften etc).

Finanzielle Durchfiihrbarkeit Die gednderte Nutzung fiihrt zu marktiblichen Renditen, zu
einem ausreichenden Gewinn fiir den Bautridger bzw Immobilien-
entwickler und einer angemessenen Kapitalverzinsung fiir den am
jeweiligen Immobilienteilmarkt typischen Immobilieninvestor.

Tab 1: Kriterien des Highest-and-best-Use-Prinzips®’

Die Nutzung der Liegenschaft kann sich verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen
bewertet wird.* Fiir Liegenschaften sind daher die besten vergleichbaren Daten fiir ihre Bewertung
anzusetzen, was die Wahl des Wertermittlungsverfahrens beeinflussen kann.*? Die Kosten fiir die
Umnutzung der Liegenschaft sind bei der Wertermittlung zu beriicksichtigen.*?

Bei der Ermittlung des Markt- bzw Verkehrswertes und des beizulegenden Zeitwertes besteht
nicht die Verpflichtung zu einer ,extensiven“ Suche nach dem highest and best use einer Liegen-
schaft. Falls keine gegenteiligen Hinweise vorliegen, ist davon auszugehen, dass die tatsdchliche oder
geplante Nutzung die bestmdogliche Nutzung darstellt.** Das Prinzip des highest and best use wird da-
her vor allem bei Entwicklungsliegenschaften oder untypischen Nutzungen im Vergleich zur Um-
feldnutzung zur Anwendung kommen.* In der Praxis ist die Beriicksichtigung des Prinzips bei der
Ermittlung des Markt- bzw Verkehrswertes sowie des beizulegenden Zeitwertes einer Liegenschaft
insbesondere bei den folgenden Konstellationen denkbar:

Konstellation Erlduterung

Abverkauf im Im Rahmen der Bewertung wird in einem ersten Schritt der Wert im

Wohnungseigentum Falle einer Fortfithrung der bestehenden Mietwohnungen ermittelt.
Anschlieflend folgt die Bestimmung des Wertes nach Parifizierung
und Abverkauf der Einheiten im Wohnungseigentum unter Be-
riicksichtigung einer risikoaddquaten Entschadigung, gegebenen-
falls notwendiger Freimachungskosten, anfallender Investitions-
und Leerstandskosten und einer angemessenen Zeitspanne bis zum
Verkauf der Wohnungen. Der Markt- bzw Verkehrswert oder der
beizulegende Zeitwert unter Beriicksichtigung des highest and best
use entspricht dem hochsten der ermittelten Werte.

% Vgl fiir den Markt- bzw Verkehrswert ONORM B 1802-1, Pkt 5.4.1; vgl fiir den beizulegenden Zeitwert Expertengruppe
Immobilienbewertung und -rechnungslegung, Der Schweizer Treuhander 2012, 938 (939).

2 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.4.1.

3 Vgl Expertengruppe Immobilienbewertung und -rechnungslegung, Der Schweizer Treuhiander 2012, 938 (939); vgl IVS 104
Abs 140.5; vgl Fuhrmann, ZLB 2013, 94 (95); vgl Ranker, Neue Regulierungsvorhaben bei der bilanziellen Bewertung
von Immobilien, Immobilien & Finanzierung 2012, 820 (821); vgl EVS 1, Pkt 5.3.10 sowie EVGN 1, Pkt 6.3.4.

31 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.4.1; vgl EVS 1, Pkt 5.3.11.

32 Vgl ONORM B 1802-1, Pkt 5.4.1.

**IVS 104 Abs 140.2.

3 Vgl Expertengruppe Immobilienbewertung und -rechnungslegung, Der Schweizer Treuhinder 2012, 938 (939).

35 Vgl Ranker, Immobilien & Finanzierung 2012, 820 (821).
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Konstellation Erlduterung

Baulich nicht vollstandig Sofern eine Liegenschaft bei den zum Bewertungsstichtag vorlie-

ausgenutztes Grundstiick genden baurechtlichen Rahmenbedingungen eine héhere Ausnut-
zung als die realisierte erlaubt, liegt die Vermutung nahe, dass zB
durch Aufstockung, Zubau oder Neubau ein (wesentlicher) Mehr-
wert realisiert werden konnte. Ob ein solcher Mehrwert tatsdch-
lich realisierbar und bezogen auf den bisherigen Wert der Liegen-
schaft auch wesentlich ist, hingt vom zukiinftigen Wert der zu-
satzlich geschaffenen Flachen abziiglich der Hohe mdglicher Ge-
samtinvestitionskosten ab.

Umnutzungen und Umnutzungen und Revitalisierungen konnen einzelne Flichen

Revitalisierungen oder die gesamte Liegenschaft betreffen. Denkbar sind zB die Um-
nutzung von Erdgeschossflichen mit guter Passantenlage von
einer bisherigen Biiro- oder Restaurantnutzung in eine Retail-
Nutzung, die einen hoheren Mietertrag generiert. Ebenso ist die
Riickfithrung von zum Bewertungsstichtag als Biiro genutzten, ur-
spriinglich aber als Wohnimmobilien konzipierten Liegenschaf-
ten in eine erneute Wohnnutzung denkbar. Fiir derartige Umnut-
zungen bzw Revitalisierungen miissen klare Marktindikationen
vorliegen. Der nach der Umnutzung realisierbare hohere Mieter-
trag und der daraus resultierende Mehrwert miissen die Gesamt-
investitionskosten und den Mietzinsausfall wihrend der Umbau-
bzw Entwicklungsphase kompensieren.

Ersatzbauten Ein klassisches Beispiel fiir Ersatzbauten bildet die Umnutzung
von ehemaligen Gewerbe- und Industriearealen in Dienstleis-
tungs- und Wohngebiete.

Tab 2: Mogliche Konstellationen fiir die Annahme eines highest and best use®®

3.4. Beleihungswert

ONORM B 1802-1 verweist sowohl auf den im BWG als auch auf den in den EVS 2016 definierten
Beleihungswert. Der Beleihungswert ist im BWG wie folgt definiert: ,,Als Beleihungswert gilt der Wert
der Immobilie, der von einem Schitzer ermittelt wird, welcher eine sorgfiltige Schitzung der kiinftigen
Marktgingigkeit der Immobilie unter Beriicksichtigung ihrer langfristig unverdnderlichen Merkmale,
der normalen und ortlichen Marktbedingungen, ihrer derzeitigen Nutzung sowie angemessener Alter-
nativnutzungen vornimmt. In die Schétzung des Beleihungswertes diirfen keine spekulativen Gesichts-
punkte einfliefen. Der Beleihungswert ist in transparenter und eindeutiger Weise zu belegen. >’

In den EVS 2016 wird der Beleihungswert als der ,, Wert einer Immobilie, der bei einer vorsichtigen
Bewertung ihrer kiinftigen Marktgdngigkeit unter Beriicksichtigung ihrer langfristigen dauerhaften Ei-
genschaften, der normalen und ortlichen Marktbedingungen, der derzeitigen Nutzung sowie angemes-
sener Alternativnutzungen bestimmt wird*,*® definiert.

Die in den EVS 2016 enthaltene Definition des Beleihungswertes findet sich in der Kapitalad-
dquanzverordnung (capital requirements regulation, CRR).* Der Beleihungswert wird in dieser als
Bewertungsgrundlage fiir die Berechnung des gewichteten Risikos der Kreditinstitute von Krediten,
die mit Hypotheken auf Immobilien besichert sind, anerkannt. Die CRR erkennt Immobilien als Si-
cherheit oder risikomindernde Besicherung an, was durch die geringere Risikogewichtung fiir Kre-
ditinstitute geringere Eigenkapitalanforderungen zur Folge hat.*® Bei Immobiliensicherheiten wird
die Sicherheit von einem unabhidngigen Sachverstindigen bewertet. In Mitgliedstaaten, deren
Rechts- und Verwaltungsvorschriften strenge Vorgaben fiir die Bemessung des Beleihungswertes
setzen, kann die Immobilie stattdessen von einem unabhingigen Experten zum oder unter Belei-
hungswert bewertet werden.*!

% Vgl Expertengruppe Immobilienbewertung und -rechnungslegung, Der Schweizer Treuhander 2012, 938 (940 f); vgl Zabo-

rowski/Behrens, Immobilienwerte gemaf3 IFRS im internationalen Vergleich: Vergleichbarkeit der Bilanzen von Immo-
biliengesellschaften, Der Schweizer Treuhdnder 2012, 943 (947).

37§ 103 Abs 10 lit f sublit bb BWG; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.6. Die letzten beide Sitze der Definition wurden nicht in
ONORM B 1802-1 iibernommen.

3% EVS 2, Pkt 7.1; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.7.

» Vgl Art 4 Abs 74 CRR (Verordnung [EU] 575/2013 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 26. 6. 2013 iiber
Aufsichtsanforderungen an Kreditinstitute und Wertpapierfirmen und zur Anderung der Verordnung [EU] 646/2012,
ABIL 176 vom 27. 6.2013, S 1).

% Vgl EVS 2, Pkt 7.2.2.

41 Vgl Art 229 Abs 1 CRR.
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Die European Banking Authority hatte einen Einwurf fiir einen technischen Regulierungsstan-
dard, in dem die strengen Kriterien fiir die Bemessung des Beleihungswertes zu prazisieren waren,
auszuarbeiten.”? Da dieser Entwurf von sehr detaillierten Anforderungen gepragt war, die keine na-
tionale Auslegung zulieffen, wurde die Arbeit an diesem Entwurf gestoppt.* Unter Mitwirkung des
Verbandes deutscher Pfandbriefbanken e. V. wurde darauthin das Long-Term Sustainable Value
Network gebildet, das vor rund eineinhalb Jahren einen iiberarbeiteten Entwurf zur Ermittlung eines
»langfristigen nachhaltigen Wertes“ vorgelegt hat.

3.5. Fairer Wert (Fair Value)

Die Definition des fairen Wertes wurde offensichtlich aus den EVS 2016 tibernommen. Ein diesbe-
ztiglicher Verweis findet sich in ONORM B 1802-1 allerdings nicht. Der faire Wert wird in den EVS
2016 als ,, Preis, der beim Verkauf einer Immobilie oder bei der Ubertragung einer Verbindlichkeit in
einer ordnungsgemdfen Transaktion zwischen bekannten und willigen Marktteilnehmern, die ihre
Entscheidung in Ubereinstimmung mit ihren jeweiligen Zielen treffen und in voller Kenntnis aller re-
levanten Faktoren handeln, erzielt wiirde“,* definiert.

Dieser allgemeine fair value bzw faire Wert darf nicht mit dem beizulegenden Zeitwert bzw fair
value fiir Bilanzierungszwecke verwechselt werden. Der faire Wert kann als Bewertungsgrundlage
fir Immobilien genutzt werden, wenn bestimmte, bekannte Marktteilnehmer Interesse an einer
tatsdchlichen oder potenziellen Transaktion haben. Es kann sich aber auch um eine Transaktion
auf8erhalb des gewohnlichen Geschiftsverkehrs handeln.* Da in diesem Fall kein groferer Markt
fiir mogliche Bieter unterstellt wird, sind der Markt- bzw Verkehrswert und der faire Wert oft
nicht ident.*

Der faire Wert ist daher der Betrag iSe fairen Preises, der zwischen zwei bekannten Parteien unter
Beriicksichtigung ihrer jeweiligen Interessen und den Vor- und Nachteilen fiir den Kéufer durch den
Kauf der Immobilie zu zahlen ist.*” Der Wertbegriff erlaubt die Beriicksichtigung eines individuellen
Wertes, den eine Immobilie fiir einen bestimmten Bieter haben kann.*® Als Beispiele werden in den
EVS 2016 die folgenden Umstidnde angedeutet, die die Ermittlung eines fairen Wertes notwendig
machen kénnten:*

e Der Bestandnehmer wird Eigentiimer des Bestandobjekts.
e Der Baurechtnehmer kauft das Grundstiick des Baurechtgebers.
e Der Eigentiimer potenziellen Baulandes kauft das einzige Grundstiick, das eine Strafle zu seinem

Grundstiick erschliefit.

3.6. Fixpreis nach WGG

Unter Bezugnahme auf das WGG wurde der Fixpreis als ,,der mietvertraglich vereinbarte Preis fiir die
nachtrégliche Ubertragung von Wohnungen oder Geschdftsmieten in das Wohnungseigentum* defi-
niert.”® Der Fixpreis nach § 15a WGG ist innerhalb einer Bandbreite zu ermitteln. Wihrend sich die
Untergrenze dieser Bandbreite nach den Kosten des Grunderwerbs zuziiglich einer Abgeltung fiir
notwendige und niitzliche Aufwendungen, der Finanzierungskosten und der Baukosten gemaf; § 13
Abs 2 WGG bemisst, bilden die Grund- und Baukosten sowie die Riicklagen gemaf§ § 13 Abs 1 WGG
zuziiglich eines Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung die Obergrenze.*

Der Fixpreis nach § 15d WGG ist ausgehend vom Substanzwert, unter Bedachtnahme auf den
Verkehrswert im Zeitpunkt des Anbots der Fixpreisvereinbarung oder ausgehend von § 15a WGG
(§ 23 Abs 4b WGG) unter Bedachtnahme auf eine jeweils sachgerechte und angemessene Abset-
zung fiir Abschreibung und eine Wertsicherung zu berechnen.’® Bei der Ermittlung des Barkauf-
preises sind in der Vereinbarung insbesondere die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der
Bauvereinigung und die Einmalbetrage zu beriicksichtigen.”® Der Fixpreis muss mindestens dem
Buchwert entsprechen. In ihm miissen jedenfalls die anteiligen Verpflichtungen der Bauvereini-
gung, die anteilig von ihr eingesetzten Eigenmittel, die von der Bauvereinigung zu leistenden Be-
trage bei einer erforderlichen Berichtigung des Vorsteuerabzugs, die anteiligen Kosten der Woh-
nungseigentumsbegriindung, der Verwertung und der Information der Mieter und sonstigen

42 Vgl Art 124 Abs 4 lita CRR.

Vgl Wiinsche/Fischer, Long-Term Sustainable Value Network - auf dem Weg zu einem europiischen Beleihungswert,
Immobilien & Finanzierung 2017, 828 (828 f).

' EVS2, Pkt 4.1; vgl ONORM B 1802-1, Pkt 3.11.

Vgl EVS2,Pkt4.2.1.

4 Vgl EVS 2, Pkt 4.1.

¥ Vgl EVS2,Pkt4.2.1.

8 Vgl EVS 2, Pkt 4.2.3.

4 Vgl EVS 2, Pkt4.2.2.

3 ONORM B 1802-1, Pkt 3.13; vgl § 15a WGG sowie § 23 Abs 4c WGG.

>l Vgl § 23 Abs 4b WGG.

2 Vgl '§23 Abs 4c WGG.

3 Vgl § 23 Abs 4c WGG.
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Nutzungsberechtigten, wie im Besonderen tiber forderungsrechtliche Auswirkungen, und bei be-
reits bestehendem Wohnungseigentum die anteilige Hohe der Riicklage gemafl § 31 WEG 2002
Deckung finden.**

3.7. Individualwert

Der Individualwert entspricht dem ,, Wert, der sich unter Beriicksichtigung einer besonderen Vorliebe,
anderen ideellen Wertzumessungen Einzelner oder aus einem SorgfaltsmafSstab ergibt*.>

Aus Sicht der Autoren entspricht der in ONORM B 1802-1 definierte Individualwert am ehesten
dem subjektiven Wert (special value) der EVS 2016. Dieser wird ,,als eine Werteinschétzung, die die
Berticksichtigung bestimmter Merkmale umfasst, welche fiir einen speziellen Kiufer einen besonderen
Wert haben‘*® definiert. Als spezieller Kaufer wird ein Kdufer gesehen, ,,der den Nutzen eines Objekts
im Vergleich mit anderen Marktteilnehmern optimieren kann und dessen Wertbeimessung dem sub-
jektiven Wert entspricht >’

Fiir spezielle Kdufer stellen besondere Eigenschaften oder Merkmale einer Immobilie einen Wert
dar, der iiber dem Markt- bzw Verkehrswert liegt. In den EVS 2016 wird zB ein Telekommunikati-
onsanbieter angefiihrt, der bereit sein konnte, einen Preis itber dem Marktwert zu bezahlen, um
einen Sendemast an einem bestimmten Standort zur Vervollstindigung seines Netzwerkes aufstellen
zu konnen.*®

3.8. Vorhandener Bauwert gemaB BauRG

Der vorhandene Bauwert gemafd BauRG wird in ONORM B 1802-1 als Wertbegriff erwihnt, jedoch
nicht niher definiert. Bei Erloschen des Baurechts geht das Bauwerk in das Eigentum des Grundei-
gentiimers iiber.” Sofern im Baurechtsvertrag keine Vereinbarung tiber die Hohe der Entschadigung
getroffen wurde, ist dem Bauberechtigten eine Entschddigung in der Hohe eines Viertels des vorhan-
denen Bauwertes zu leisten.®

Im Schrifttum findet sich die Auffassung, dass bei der Wertermittlung von Baurechten die Vor-
schriften des LBG anzuwenden seien.® So liele das LBG dem Sachverstindigen insbesondere freie
Hand, welches der dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfah-
ren im konkreten Fall zur Anwendung gebracht werden sollte.®> Mit dem Hinweis in ONORM B
1802-1, bei der Ermittlung des vorhandenen Bauwertes ebenso die Grundlagen und Wertermitt-
lungsverfahren der ONORM B 1802-1 anzuwenden, wurde eine entsprechende Liicke geschlossen.

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Die ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung, Teil 1) ist seit 15. 7. 2019 in Kraft. Wihrend sich
der Anwendungsbereich der zuriickgezogenen ONORM B 1802 auf die Ermittlung der Grundla-
gen des Verkehrswertes beschrinkte, bezieht sich die ONORM B 1802-1 auf die Ermittlung des
Verkehrs- oder Marktwertes, des beizulegenden Zeitwertes, des beizulegenden Wertes, des Belei-
hungswertes nach BWG bzw EVS, des fairen Wertes, der fiktiven Anschaffungskosten, des Fix-
preises nach WGG, des gemeinen Wertes, des Individualwertes, des Teilwertes und des vorhan-
denen Bauwertes gemafl BauRG.

Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert konnen synonym verwendet werden. Der Verkehrs-
bzw Marktwert muss allerdings in Einzelféllen vom beizulegenden Zeitwert (fair value for accoun-
ting purposes) differenziert werden. Die Beleihungswertbegriffe nach BWG und EVS kénnen sy-
nonym verwendet werden. Der faire Wert, der Fixpreis nach WGG, der gemeine Wert, der Indi-
vidualwert und der vorhandene Bauwert gemaf3 BauRG stellen eigenstdndige Wertbegriffe dar,
die inhaltlich vom Markt- und Verkehrswert abweichen.

> Vgl §23 Abs 4c WGG.

*  ONORM B 1802-1, Pkt 3.17.

6 EVS2,Pkt5.1.1.

7 EVS2,Pkt5.1.2.

% VglEVS 2, Pkt5.2.1.

% Vgl§9 Abs 1 BauRG.

% Vgl § 9 Abs 2 BauRG.

' Vgl Miiller in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? (2004) Rz 126.
62 Vgl Miiller in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund?, Rz 126.
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