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Annahmen und
besondere Annahmen
ÖNORM B 1802–1, EVS 2020, IVS 2020, RICS Valuation–Global
Standards. Entsprechend den Regelungen der EVS 2020, der IVS
2020 und der RICS Valuation-Global Standards wird auch in der
ÖNORM B 1802–1 zwischen Annahmen und besonderen An-
nahmen differenziert. Diese müssen eindeutig benannt werden
und im Hinblick auf den Bewertungszweck relevant sein.1

Privatgutachten
Die EVS 2020 weisen darauf hin, Annah-
men und besondere Annahmen sowohl in
den Auftragsbedingungen als auch im Gut-
achten selbst anzuführen.2 Sofern diese
nicht bereits im Vorfeld in die Auftragsbe-
dingungen aufgenommen werden können,
weisen die RICS Valuation–Global Stan-
dards darauf hin, dass vor der Ausstellung
des Bewertungsgutachtens eine diesbezügli-
che schriftliche Vereinbarung mit dem Auf-
traggeber getroffen werden sollte.3

Annahmen
Der Gutachter muss gemäß ÖNORM
B 1802– 1 in Ausnahmefällen zu einzelnen
Kategorien Einschätzungen und Annah-
men treffen, sofern nicht alle Daten in aus-
reichender Qualität vorhanden sind.4 Sind
die zur Verfügung stehenden Informatio-
nen begrenzt, muss der Gutachter ggf von
Annahmen ausgehen, die im Gutachten
hervorgehoben werden sollten.5 Die IVS
2020 definieren Annahmen als angenom-
mene Fakten, die im Einklang mit denjeni-
gen stehen bzw stehen sollten, die am Be-
wertungsstichtag vorherrschen.6 Diese An-
nahmen können ohne besondere Untersu-
chung oder Prüfung im Rahmen des
Bewertungsauftrags nach vernünftigem Er-
messen als Tatsachen akzeptiert werden.7

Annahmen können die Folge einer Be-
schränkung hinsichtlich des Umfangs der
Recherchen bzw Nachforschungen sein,
die der Gutachter vornimmt.8 In den EVS
2020 werden die folgenden Beispiele für
Annahmen angeführt:9

n Fehlende Informationen zu Belastun-
gen und Einschränkungen, die einen
Einfluss auf den Wert einer Immobilie
aufweisen

n Existierende Mängel, die eine detaillier-
tere Betrachtung oder die Beauftragung
eines Fachkundigen erfordern

n Notwendige gesetzliche Genehmigun-
gen für die Gebäude und ihre Nutzung

n Mögliche Kontaminationsrisiken bzw
Vorhandensein von Schadstoffen oder
gefährlicher Substanzen

n Betriebsbereites öffentliches Versor-
gungsnetz, welches für die angestrebte
Nutzung ausreichend ist

n Hochwasserrisiko und andere Umwelt-
einflüsse

n Nachforschungen zur finanziellen Si-
tuation der Mieter führen zu keinen Er-
gebnissen, die die Wertermittlung be-
einflussen könnten

n Keine Planungen oder Autobahnvorha-
ben, die die Immobilie direkt betreffen

n Teile der Betriebseinrichtungen und der
Ausstattung, die Bestandteil der Ver-
sorgunginstallationen eines Gebäudes
sind, gehen bei Verkauf der Immobilie
in das Eigentum des Käufers über

Besondere Annahmen
Bei besonderen Annahmen geht der Gutach-
ter gemäß ÖNORM B 1802– 1 im Rahmen
der Wertermittlung von einem Umstand
aus oder wird seitens des Auftraggebers an-
gewiesen, von einem Umstand auszugehen,
der sich von demjenigen unterscheidet, der
zum Tag der Befundung verifizierbar ist.10

Als besondere Annahmen werden andere
als die tatsächlichen, am Bewertungsstichtag
bestehenden Fakten zugrunde gelegt oder
Fakten, die ein typischer Marktteilnehmer
bei einer Transaktion am Bewertungsstich-
tag nicht treffenwürde, definiert.11 Besondere
Annahmen beziehen sich auf den Bewer-
tungsgegenstand wie den baulichen Zu-
stand, den Vermietungsstand sowie die
rechtlichen oder baurechtlichen Vorausset-
zungen, nicht jedoch auf den möglichen
Käuferkreis.12 In den IVS 2020 und den
RICSValuation–Global Standardswird an-
geführt, dass besondere Annahmen herange-

zogen werden, um den Effekt vonmöglichen
Änderungen auf denWert einesVermögens-
gegenstandes zu beleuchten.13 Gemäß EVS
2020 dienen besondere Annahmen zur In-
formation eines Auftraggebers über Auswir-
kungen durch geänderte Umstände.14

Für besondere Annahmen werden in
den IVS 2020 und in den RICS Valua-
tion-Global Standards die folgenden Bei-
spiele genannt:15

n Freies Grundeigentum mit offenem Be-
sitz

n Tatsächliche Fertigstellung eines geplan-
ten Gebäudes zum Bewertungsstichtag

n Bestehen eines Vertrags, der tatsächlich
noch nicht geschlossen ist

n Bewertung eines Finanzinstruments
unter Verwendung einer Ertragskurve,
welche sich von derjenigen unterschei-
det, die ein Beteiligter zugrunde legen
würde

In den EVS 2020 werden als Beispiele die
besondere Annahme eines Leerstandes ei-
ner Immobilie trotz deren Vermietung so-
wie die Wertermittlung auf Basis einer
noch einzuholenden Planungsgenehmigung
für eine bestimmte Nutzung genannt.16 Als
weitere Beispiele werden die Wertermitt-
lung auf Basis des alternativen Nutzungs-
werts und des Zwangsverkaufswerts ange-
führt.17 In den RICS Global –Valuation
Standards werden die folgenden weiteren
Beispiele im Zusammenhang mit besonde-
ren Annahmen erwähnt:18

n Erteilung einer bauplanungsrechtlichen
Genehmigung für Bebauungsmaßnah-
men (einschließlich Nutzungsänderung)

n Fertigstellung eines Gebäudes oder ei-
ner anderen geplanten Baumaßnahme
gemäß einem definierten Plan und einer
festgelegten Spezifikation

n Veränderung einer Immobilie in einer
festgelegten Art und Weise

n Leerstand einer Immobilie, wenngleich
diese zum Bewertungsstichtag bewohnt
ist

n Vermietung einer Immobilie zu festste-
henden Bedingungen, wenngleich dieses
zum Bewertungsstichtag leer steht
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1Vgl bspw EVS 1 Abs 4.9.1; IVS 104 Abs 200.5; ÖNORM
B 1802 –1, Pkt 4.2.1.2; RICS VPS 1 Pkt 3.2 lit k. 2Vgl EVS 4
Abs 5.8, Abs 5.10. 3Vgl RICS VPS 4, Pkt 8.3. 4Vgl ÖNORM
B 1802 –1, Pkt 4.2.1.1. 5Vgl EVS 1 Abs 4.9.1. 6Vgl IVS 104
Abs 200.2 lit a. 7Vgl RICS VPS 1, Pkt 3.2, lit k. 8Vgl IVS 104
Abs 200.3; RICS, VPS 4, Pkt 8.3. 9Vgl EVS 1 Abs 4.9.4. 10Vgl
ÖNORM B 1802–1, Pkt 4.2.1.2. 11Vgl RICS VPS 1, Pkt 3.2, lit k
sowie VPS 4 Pkt 9. 12Vgl ÖNORM B 1802–1, Pkt 4.2.1.2. 13Vgl
IVS 104 Abs 200.4; RICS VPS 1 Pkt 3.2 lit k. 14Vgl EVS 1
Abs 4.10.2. 15Vgl IVS 104 Abs 200.4; RICS VPS 1 Pkt 3.2 lit k.
16Vgl EVS 1 Abs 4.10.2. 17Vgl EVS 1 Abs 4.10.3. 18Vgl RICS VPS
4 Pkt 9.5.


