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Die Bewertung
von Immobilien

Die Bewertung von Immobilien hat
sich in den letzten Jahren mas-
siv verandert. Wo frlher nur im
Fall eines Verkaufs eine ,Due Dili-
gence” durchgefihrt wurde oder
der Wirtschaftsprifer eine Basis
fUr den Bewertungsansatz in der
Bilanz brauchte, sind Bewertun-
gen und Zertifikate heute, vor allem
flr gréBere Immobilien, nicht mehr
wegzudenken.

Kein institutioneller Investor wird
heute in eine Immobilie investie-
ren, wenn nicht neben der Due
Diligence auch ein internationales
Zertifikat die Qualitat und Werthal-
tigkeit des Investments bestétigt.

Projektentwickler nutzen den Pro-
zess der Zertifizierung, um die
eigenen Entscheidungen zu Uber-
prifen und zu bewerten. Damit
Fehler vermieden und die Quali-
tat des Prozesses sichergestellt
werden konnen, erfolgt bereits bei
der Planung eine Einbeziehung
der Zertifizierungs-Autoren in den
Bauprozess. Die Einsparungen,
die sich durch die Vermeidung von
Fehlplanungen und Fehlern in den
Prozessen ergeben, amortisieren
die Kosten der Zertifizierung um
ein Vielfaches.

Ein neuer Trend befeuert die Aus-
breitung der Zertifikate zusatzlich:
Viele Mieter im BUrobereich verlan-
gen von den Immobilieneigenttimern
die Erreichung einer Mindest-Zertifi-
zierungsstufe als Bedingung fUr den
Abschluss des Mietvertrages.

Von den drei international an-
erkannten Zertifizierungssystemen
auf dem Markt, ist das von der
OGNI verwendete DGNB-Zertifikat
als einziges auf die Anforderungen
des européischen Marktes ab-
gestimmt. Denn die européische
Baukultur, auf die wir stolz sein
kénnen, sollte auch in die Bewer-
tung einflieBen.

A
(OGNI/

www.wohnparkstadlau.at

Ausgezeichnet:
Shoppen in der
Weststeiermark

1970 errichtet, sollte das Ein-
kaufszentrums WEZ in Birn-
bach bei Graz eigentlich abge-
rissen werden. Doch 2018 off-
neten die 11.500 m2 wieder ihre
Pforten, runderneuert von
BEHF Architects in Wien:
,unser Ziel war, ein Gebdude
mit optischer Originalitit zu
schaffen, in dem AufSenraum,
Mall, Cafés und Shops inei-
nander iibergehen.“ Nun er-
hielten sie dafiir den Prix-Ver-
sailles-Kontinentalpreis in der
Kategorie Shoppingmalls.

[ www.markus-kaiser.at]

Die drei Wege zum Verkehrswert

Bewertung. Nicht immer geniigt es, den ungefihren Wert einer Immobilie zu kennen. Bei
Erbschaften, Gerichtsverfahren oder auch bei einem Verkauf ist der Verkehrswert interessant.

VON URSULA RISCHANEK

ommen bei Gerichtsverfah-
I( ren Immobilien ins Spiel

oder geht es um die Be-
rechnung von Abgaben und Steu-
ern, muss der Verkehrswert ermit-
telt werden. Aber auch sonst kann
dieser Wert ziemlich hilfreich sein.
Die beiden gerichtlich beeideten
Sachverstindigen Nikolaus Lal-
litsch, Sprecher von Raiffeisen Im-
mobilien Osterreich, und Andreas
Wollein, Geschiftsfithrer von Real-
partners sowie Geschéftsfiihrender
Gesellschafter der Liegenschafts-
Bewertungsgesellschaft Immobe-
wertung iiber die Verfahren und
diversen Griinde fiir Liegen-
schaftsbewertungen.

Was bedeutet der Begriff Verkehrs-
wert genau?

,Der Verkehrswert wird vom Ge-
setzgeber als jener Preis definiert,
der zum jeweiligen Stichtag im
normalen Geschiftsverkehr und
auf der Grundlage der rechtlichen
Gegebenheiten sowie der tatsdchli-
chen Eigenschaften der Immobilie
zu erzielen wire“, erklart Wollein.
Im Prinzip ist das der objektive
Wert des Gebiudes. ,, Aber natiir-
lich nimmt der Sachverstindige
auch zu dessen Ermittlung eine
Marktanpassung mit Zu- und Ab-
schldgen vor“, sagt Lallitsch. Wol-

lein ergdnzt: ,Der Punkt ist, dass es
Makler gibt, die den Angebotspreis
sehr hoch ansetzen wollen, um
einen Vermittlungsauftrag zu be-
kommen. In der Regel ist die Im-
mobilie dann aber meist lang auf
dem Markt, und der Verkdufer
muss nachbessern, was problema-
tisch wirken kann.“

Wann benétigt man ein derartiges
Bewertungsgutachten?

,2Jmmer dann, wenn es sich um ein
Gerichtsverfahren handelt und der
Richter einen objektiven Wert be-
notigt - ob zivilrechtliches oder
abgabenrechtliches  Verfahren®,
weif$ Wollein. Zur Berechnung von
Abgaben und Steuern braucht
man ebenfalls den Verkehrswert.
Und bei Rechtsgeschiften, an de-
nen Minderjdhrige beteiligt sind,
muss ebenfalls geschdtzt werden.
Lallitsch ergédnzt: ,Ist kein Minder-
jahriger beteiligt, braucht man
kein Gutachten. Aber im Sinne der
Rechtssicherheit wire es auch in
diesen Fillen anzuraten.”

Welche Verfahren gibt es, um den
Verkehrswert festzustellen?

»Laut Liegenschaftsbewertungsge-
setz konnen Bewertungen grund-
sétzlich nach drei verschiedenen
Verfahren vorgenommen werden:
Sachwert-, Vergleichswert- und Er-

tragswertverfahren, weifS Lal-
litsch. Dariiber hinaus gibt es noch
zwei Verfahren gemif der Onorm
B1802, ndmlich das Residualwert-
verfahren und das Discounted-
Cashflow-Verfahren. Diese beiden
werden aber nicht im privaten Be-
reich, sondern primdr zur Bewer-
tung von Bautrdgergrundstiicken
oder Gewerbeimmobilien ange-
wendet.

Wie definiert sich das Ertrags-
wertverfahren?

,»Es zielt auf die zukiinftigen Ertrdge
der Immobilie ab, die auf die Rest-
nutzungszeit diskontiert werden®,
erklart Wollein. Ermittelt wird es
durch die Kapitalisierung des zu er-
wartenden oder erzielten Reiner-
trags zum angemessenen Zinssatz -
und entsprechend der zu erwarten-
den Nutzungsdauer der Sache.

Wie funktionieren Sachwert- und
Vergleichswertverfahren?

wert und Auflenanlagen ergibt
dann den Verkehrswert. Beim Ver-
gleichswertverfahren wird der Ver-
kehrswert aus dem Vergleich von
Preisen, die fiir dhnliche Immobi-
lien festgestellt wurden, ermittelt.
Wollein: ,,Ein Blick ins Grundbuch
zeigt, wie viel vergleichbare Immo-
bilien mit dhnlicher Lage, Grofle
und Ausstattung gekostet haben.*

Wovon hangt es ab, welches Ver-
fahren angewendet wird?

Lallitsch: ,Von der Art der Immo-
bilie. Sachwertverfahren kommen
meist bei Einfamilienhdusern zum
Einsatz, Vergleichswertverfahren
bei Eigentumswohnungen und
Grundstiicken.“ Und das Ertrags-
wertverfahren bei Liegenschaften,
die der Renditeerzielung dienen.
Also bei langfristig vermieteten
Wohnungen, Zinshdusern oder
Gewerbeimmobilien.

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Wollein: ,Beim Sachwertverfahren
wird der Bodenwert ermittelt und
danach anteilig der Bauwert.“ Er
liegt im Errichtungsjahr bei 100
Prozent, zu Ende der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer bei null Pro-
zent. ,Im Prinzip geht es darum,
wie hoch der Bauzeitwert am Be-
wertungsstichtag ist“, erklért er. Die
Summe aus Bauzeitwert, Boden-

Immer dann, wenn der objektive Wert
eines Hauses benotigt wird — Abgaben-
berechnung, Steuern, Gerichts-
verfahren, Rechtsgeschéfte mit
Beteiligung Minderjahriger —, wird ein
Bewertungsverfahren angewandt. Durch-
gefuhrt wird dieses von allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen oder Immozert-Sach-
verstandigen nach ISO 17024.
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