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Wertermittlung von

Wohnrechten

Versicherungsmathematische Grundsatze. Die Wertermittlung
von Wohnrechten hat nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen zu erfolgen. Der Kapitalisierungszinssatz ist unter
Berlicksichtigung des Objekttyps, der ferneren Lebenserwartung
der Berechtigten und weiterer Marktparameter zu ermitteln.

Liegenschaften zur Ertragserzielung
Der vermégenswerte Nachteil des Belaste-
ten! ist bei Ertragsobjekten aus den entgan-
genen Mieten, Pachten bzw sonstigen Ent-
gelten und ggf zu tibernehmenden Aufwen-
dungen (zB Ubernahme von Betriebs- und
Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten) zu ermitteln. Dieser Nachteil ist {iber
die statistische Lebenserwartung des Be-
rechtigten nach versicherungsmathemati-
schen Grundsitzen zu kapitalisieren.

Ein Wohnrecht auf Lebens-
zeit wird als Barwert einer
Leibrente bewertet.

Eigengenutzte Objekte

Bei Sachwertobjekten ist der Eigentiimer
aufgrund des Wohnrechts mit Nutzungs-
nachteilen bzw -einschriankungen konfron-
tiert. In Deutschland wurde mit Erscheinen
der dt Wertermittlungsrichtlinien (WertR
2006) ein Methodenwechsel bei der Werter-
mittlung derartiger Objekte vollzogen. Bis
zu deren Erscheinen wurde bei der Werter-
mittlung von einem sog Kostenmietenan-
satz ausgegangen.

Nunmehr bilden der nach Erloschen des
‘Wohnrechts (Ende der ferneren Lebenser-
wartung der Berechtigten) auf den Bewer-
tungsstichtag diskontierte Bauzeitwert
und die vom Belasteten zu tibernehmenden
Kosten, welche auf Basis eines vorschiissi-
gen monatlichen Leibrentenbarwertfaktors
kapitalisiert werden, die Basis fiir die Wert-
ermittlung? Die Ubernahme von sonstigen,
iiblicherweise vom Liegenschaftseigentii-
mer zu tragenden Kosten und Lasten durch
den Berechtigten ist werterhhend zu be-
riicksichtigen. Die Wertminderung durch
das Wohnrecht ergibt sich aus dem kapital-
isierten Nachteil des Liegenschaftseigentii-
mers iiber die Dauer des Wohnrechts.

Leibrenten und -barwertfaktoren
Da das Wohnrecht bei natiirlichen Perso-
nen an das Leben gebunden ist, erfolgt die
Ermittlung des Werts des Wohnrechts mit
Hilfe von Leibrentenbarwertfaktoren.

So ist bei der Bewertung von lebensling-
lichen Wohnrechten von der durchschnitt-
lichen Lebenserwartung der Berechtigten
auszugehen.? Hierbei ist zu beachten, dass
eine Barwertermittlung mit Hilfe eines Zeit-
rentenfaktors unter Beriicksichtigung der in
der Sterbetafel enthaltenen ferneren Le-
benserwartung zu ungeniigenden Ergebnis-
sen fithren kann.*

Die von der Statistik Austria herausge-
gebenen Leibrentenbarwertfaktoren bertick-
sichtigen die Lebenserwartung einschliefi-
lich der jeweiligen Uberlebenswahrschein-
lichkeit. Es ist daher kein gesonderter An-
satz fiir die Wahrscheinlichkeit, dass der
Berechtigte seine statistisch ermittelte Le-
benserwartung {iberschreitet, vorzuneh-
men. Bei mehreren Berechtigten ist der
Leibrentenbarwertfaktor fiir Verbindungs-
renten anzusetzen.

Die Wertermittlung erfolgt
anhand der zum Bewer-

tungsstichtag jeweils letzt-
giiltigen Sterbetafeln.

Kapitalisierungszinssatz

Der bei der Bewertung eines Wohnrechts
gewihlte Kapitalisierungszinssatz ist zu be-
griinden® Im Fall der Anwendung der
ONORM B 1802 -1 mit dem dort definier-
ten , Liegenschaftszinssatz* ist fraglich, ob
dieser nun auch bei der Bewertung eines
Wohnrechts Verwendung finden sollte.
Kroll/Hausmann/Rolf wahlen fiir die Kapita-
lisierung des Wertvorteils den Liegen-
schaftszinssatz.” Aus Sicht der Autoren
ist die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes

entsprechend des Objekttyps unter Bertick-
sichtigung der ferneren Lebenserwartung
der Berechtigten sowie unter Berticksichti-
gung weiterer wesentlicher Marktparameter
(zB eingeschrankte Verwertbarkeit) zu be-
stimmen.

Marktanpassung
Der Marktanpassung kommt insb bei fer-
neren Lebenserwartungen von unter zehn
Jahren eine wesentliche Bedeutung zu. Ub-
licherweise sind Marktanpassungsab-
schlige bei mit Wohnrechten belasteten
Liegenschaften in Ansatz zu bringen. Eine
Abschitzung hinsichtlich der Hohe des
Marktanpassungsabschlags kénnte sich an
der Restlaufzeit des Wohnrechts, am Ver-
hiltnis der wirtschaftlichen Wertminde-
rung im Verhiltnis zum unbelasteten Ver-
kehrswert und an der Grofle des Immobi-
lienangebots orientieren.® Aufgrund des
Riickgriffs auf Erfahrungswerte ist darauf
hinzuweisen, dass das Wertermittlungser-
gebnis mit einer gewissen Unsicherheit be-
haftet ist.

ZLB 2021/12

1Vgl § 3 Abs 3LBG. 2Vgl Pkt4.4.3.1 dtWertR 2006. Bei iib-
licherweise selbst genutzten Objekten wie Einfamilien-
hiusern und Eigentumswohnungen entspricht der Wert
des Wohnrechts idR nicht der Wertminderung des belas-
teten Grundstiicks. In diesem Fall ist zunéchst der Ver-
kehrswert der unbelasteten Liegenschaft idR mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Als wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre zu Grunde
gelegt, die das Gebdude nach Ablauf des Rechts noch auf-
weist. Der so ermittelte Wert wird mit Hilfe des an das
Leben gebundenen Abzinsungsfaktors abgezinst. Zusétz-
lich sind die vom Liegenschaftseigentiimer zu tragenden
Kosten und Lasten wertmindernd zu beriicksichtigen.
3Vgl RIS-Justiz RS0112312. #Vgl Hauswurz/Schiller/Sto-
cker, LBG (2020) § 3 Rz 3 in Deixler-Hiibner (Hrsg), Exeku-
tionsordnung-Kommentar II. Vgl § 10 Abs 5 LBG. ¢Vgl
Hauswurz/Schiller/Stocker, LBG § 10 Rz 6. 7 Vgl zB Kréll/
Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobi-
lienbewertung (2015) 635. #Vgl Kréll/Hausmann/Rolf,
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
177 Rz 67.
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