| 2/2020

21-40

Osterreichische Zeitschrift fiir

LIEGENSCHAFTS-

BEWERTUNG

Schriftleitung: Heimo Kranewitter

gast & kommentar

Grundstiicksbesteuerung -
Welcher Immobilienpreisspiegel ist ,,geeignet*?

im fokus

Dachboden und Dachgeschofdausbauten

schwerpunkt

Verdichteter Luxus mit Aussicht

befund & gutachten

Dachgeschofdausbau und Rohdachbdden

preis & markt

Wiener Eigentumswohnungsmarkt

bewertung international

Marktubersicht Slowakei

bilanz & steuern

Dokumentation vorbereiten

finanzieren & investieren

Finanzierungsparameter bei Dachboden
und Dachgeschof3ausbauten

ISSN 2072-2230

liegenschaftsbewertung.manz.at M ANZ y

Osterreichische Post AG  PZ 09Z038013 P  Verlag Manz, Gutheil Schoder Gasse 17, 1230 Wien




befund & gutachten

Beispiel: Ermittlung des Verkehrswertes eines Rohdachbodens im

Residualwertverfahren (statisch)

Ermittlung des fiktiven Verduf3erungserloses

Erzielbare Nutzflache fiir Wohnzwecke bei Ausbau des Rohdachbodens 500m?
| | (It Einreichplanung bzw zuverldssiger Entwurfsplanung oder Ausbaustudie)
Erzielbarer Verduf3erungserlds flir Dachgeschofdwohnungen pro m? Nutzflache €5.600/m?
(It dem im Vergleichswertverfahren ermittelten Vergeichswert)

500m? x € 5.600/m? =

€ 2.800.000

Fiktiver Verduf3erungserlos

Ermittlung der Gesamtinvestitionskosten

Gesamtinvestitionskosten

1) Aufschliefdung, Grundstiicksaufbereitung (zB Abbruch Dachstuhl, Sicherungsmaffnahmen etc) €50.000
2) Herstellungskosten inkl samtlicher Planungs- und Projektnebenleistungen € 1.630.000
Richtpreis fiir Herstellungskosten inkl USt 500m? x €2.720/m? = | € 1.360.000
Richtpreis fiir Herstellungskosten nach Nutzflache inkl USt
stadtischer Bereich, Wien, Ausstattungskategorie: gehoben
1t Empfehlungen fiir Herstellungskosten (Popp, SV 2/2019, 67 ff) €2.720/m?
Projektspezifische Mehrkosten:
Anpassung Dachgeschofsausbau (Raumhohen, Dachschragen) individuell €70.000
Baumafdnahmen am Bestand kalkuliert €200.000
Herstellungskosten gesamt inkl USt €1.630.000
3) Kosten fiir Reserven und Unvorhergesehenes (in % der Herstellungskosten) 10,00% € 163.000
4) Vermarktung des fertigen Projektes (in % vom fiktiven Verdufderungserlos) 1,50% €42.000
5) Finanzierungskosten
Zwischensumme zu den Positionen 1) bis 4): €1.885.000
Finanzierungsanteil: 60% | Bauzeit: 1,50 Jahre | Finanzierungszinssatz: 1,75%
€1.885.000x (60,00% x ((100% + 1,75%) * 1,50 Jahre) — 60,00%) = €29.818
6) Entwicklungsgewinn (in % vom fiktiven Verdufderungserlds) 15,00% €420.000

€2.334.818

Alle Betrége in Euro inklusive Umsatzsteuer

Ermittlung des Residualwertes

Ermittlung des Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit inkl Erwerbsnebenkosten

Fiktiver Verdufierungserlos €2.800.000

abziiglich Gesamtinvestitionskosten €2.334.818

Residuum € 465.182
Diskontierung: Ermittlung des Residuums zum Bewertungsstichtag inkl Erwerbsnebenkosten

Diskontierungszinssatz 2,00%

Projektentwicklungslaufzeit (Zeitraum der Abzinsung) 2,50 Jahre -€22.469

Residuum €465.182x (1+2,00%) A (-1x 2,50 Jahre) = | € 442.713
Ermittlung der Erwerbsnebenkosten

Maklerprovision 3,60%

Grunderwerbsteuer 3,50%

Eintragungsgebiihr Eigentumsrecht 1,10%

Eintragungsgebiihr Pfandrecht 0,72% Finanzierungsanteil: 60,00%

Kaufvertragserrichtung, Treuhandschaft, Sonstiges 1,80%

Erwerbsnebenkosten 10,72% €442.713x (1-1/ (100% + 10,72%)) = | €42.864
Ermittlung des tragfihigen Wertes des Rohdachbodens

Residuum zum Bewertungsstichtag inkl Erwerbsnebenkosten €442.713

abziiglich Erwerbsnebenkosten -€42.864

Tragfdhiger Wert des Rohdachbodens € 399.849
Sonstige wertbeeinflussende Umsténde, Rechte, Lasten und Anpassungen €0

€ 400.000

Wert des Rohdachbodens (gerundet)

Es handelt sich hierbei um eine vereinfachte Modellrechnung. Alternative Methoden der Wertermittlung sind méglich. Die Eingangswerte sind auf Basis einer
fundierten Befundung des Bestandsgebdudes, einer technischen und rechtlichen Analyse der Ausbaumdoglichkeiten, einer realistischen Standort- und Marktanalyse
hinsichtlich der erzielbaren VerdufRerungserlése und einer validen Ermittlung der Gesamtinvesitionskosten sorgfaltig zu ermitteln.
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befund & gutachten
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Dachgeschofdausbau und

Rohdachboden

Bewertung potentieller Projektentwicklungen. Das Residual-
wertverfahren stellt ein geeignetes Verfahren zur Bewertung von
Rohdachbdden im Hinblick auf eine mogliche Projektentwick-
lung dar. Vorsicht gilt bei der Befundung und Ermittlung der
wertrelevanten Eingangsparameter.

Wertermittlungsverfahren

Da zur Bewertung von Rohdachbdden iibli-
cherweise keine Vergleichspreise von ver-
gleichbaren Rohdachboden in ausreichen-
der Anzahl vorliegen, wird zur Ermittlung
des Wertes des Rohdachbodens das
Residualwertverfahren gewihlt. Das Resi-
dualwertverfahren ist in der ONORM
B 1802-3:2014 standardisiert. Ausgangs-
punkt des Residualwertverfahrens ist eine
fiktive Projektentwicklung, im gegenstind-
lichen Fall der fiktive Ausbau des zu bewer-
tenden Rohdachbodens mit neuen Dachge-
schofwohnungen fiir den Abverkauf im
‘Wohnungseigentum. Wesentlich ist eine
fundierte Befundung des Bestandsgebdudes
im Hinblick auf die mit einem Dachboden-
ausbau verbundenen Baumafinahmen, die
technische und rechtliche Analyse der Aus-
baumdglichkeiten des Dachbodens insbe-
sondere in Bezug auf die Bestimmungen
des Flichenwidmungs- und Bebauungs-
plans, eine realistische Standort- und
Marktanalyse hinsichtlich der erzielbaren
Verduflerungserlose von Dachgeschoffwoh-
nungen und die valide Ermittlung der Ge-
samtinvestitionskosten der Projektentwick-
lung,

Ablauf des Residualwertverfahrens

Der erzielbare Verduflerungserlés nach
Ausbau des Rohdachbodens und die Ge-
samtinvestitionskosten der fiktiven Pro-
jektentwicklung bilden die wesentlichen
Eingangsparameter im Residualwertverfah-
ren. Bei den Gesamtinvestitionskosten ist
der Gewinn des Projektentwicklers enthal-
ten, jedoch nicht die Kosten fiir den Erwerb
des Rohdachbodens. Die Differenz zwi-
schen dem fiktiven Verduflerungserlos
und den Gesamtinvestitionskosten stellt
das Residuum am Ende der Projektentwick-
lungslaufzeit dar. Zur Ermittlung des
Marktwertes des Rohdachbodens (tragfahi-
ger Liegenschaftswert) muss dieser Betrag

auf die Dauer der Projektentwicklung mit-
tels des Diskontierungszinssatzes abge-
zinst werden und sind die Erwerbsneben-
kosten in Abzug zu bringen.

Der ermittelte Wert fiir den Rohdach-
boden stellt den fiir den Projektentwickler
in Hinblick auf einen angemessenen Ent-
wicklungsgewinn, unter Beriicksichtigung
des baulichen Bestands, des erforderlichen
Kostenaufwands und des voraussichtlich
erzielbaren Verduflerungserloses, vertretba-
ren Ankaufspreis dar.

Ermittlung des VerdufRerungserloses
Die erzielbaren Nutzflichen bei Ausbau des
Dachbodens kénnen anhand baubehordlich
bewilligter Einreichpliane bzw zuverldssiger
Entwurfspline oder Machbarkeitsstudien
ermittelt werden. Zur Ermittlung des fikti-
ven Veriuflerungserloses empfiehlt sich das
Vergleichswertverfahren, um den durch-
schnittlich erzielbaren Verduferungserlos
von neu errichteten Dachgeschofwohnun-
gen pro m? erzielbarer Nutzfliche fundiert
zu ermitteln, wobei Terrassenflichen mit ei-
ner angemessenen Gewichtung ihrer Fliche
hinzugezogen werden.

Ermittlung der Gesamtinvestitions-
kosten

Die Gesamtinvestitionskosten sind gemify
der ONORM B 1802 -3:2014 entsprechend
der ONORM B 1801 -1 zu bestimmen und ge-
gebenenfalls durch weitere Kostenpositionen
zu erginzen. Als Richtpreis fiir die fiktiven
Herstellungskosten werden bei der gegen-
standlichen Modellrechnung die veroffent-
lichten ,, Empfehlungen fiir Herstellungskos-
ten“ des Hauptverbandes der allgemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs (Popp, SV 2/2019,
67 ff) herangezogen. Diese Herstellungskos-
ten beinhalten in Hinblick auf die ONORM
B 1801-1:2015 folgende Kostenbereiche: Bau-
liche AufschlieBung (anteiliger Kostenbe-

reich 1), Bauwerk-Rohbau (Kostenbereich 2),
Bauwerk-Technik (Kostenbereich 3), Bau-
werk-Ausbau (Kostenbereich 4), Planungs-
leistungen (Kostenbereich 7) und Projektne-
benleistungen mit Ausnahme der unter
Punkt 8B.05 angefiihrten Finanzierung wih-
rend der Bauzeit (anteiliger Kostenbereich 8).
Gemif der ONORM B 1802 -3:2014 sind zur
Ermittlung der Gesamtinvestitionskosten
hinsichtlich einer Entwicklung eines Dachge-
schoflausbaus somit insbesondere folgende
Kosten zusitzlich zu berticksichtigen: Kosten
fiir die sonstige AufschlieBung und die Bau-
reifmachung (anteiliger Kostenbereich 1 der
ONORM B 1801-1:2015, beispielsweise der
Abbruch des Dachstuhls), Kosten der Auflen-
anlagen (Kostenbereich 6 der ONORM
B 1801-1:2015, beispielsweise die Herstellung
des Gehsteigs vor dem Gebdude), Finanzie-
rungskosten wihrend der Bauzeit (Punkt
8B.05 der ONORM B 1801 -1:2015), Reserven
fiir Unvorhergesehenes (Kostenbereich 9 der
ONORM B 1801-12015), die Vermarktungs-
kosten des fertigen Projektes und der markt-
tibliche Entwicklungsgewinn des Projektent-
wicklers.

Die Kostenkennwerte in den ,Empfeh-
lungen fiir Herstellungskosten“ sind aus
dem mehrgeschofligen Wohnbau abgeleitet
und sind in Bezug auf die spezielle Bauauf-
gabe des Dachgeschofausbaus kritisch zu
wiirdigen, gegebenenfalls in Hinblick auf
die Ausstattung und die Raumhohen anzu-
passen und durch projektspezifische Mehr-
kosten zu erginzen. Projektspezifische
Mehrkosten konnen sich durch zusitzliche
Baumafinahmen am Bestandsgebaude, wie
beispielsweise statische Mafinahmen an der
bestehenden Bausubstanz (Fundamentver-
stairkungen etc), Einbau eines Aufzugs,
Steigleitungen, Trockenlegungen, Fassaden-
sanierungen, Baumafinahmen in Hinblick
auf Brandschutz und Barrierefreiheit etc er-
geben. Auch auf Obliegenheiten, wie eine all-
fillige Ausgleichsabgabe aufgrund einer
Stellplatzverpflichtung, ist bei der Ermitt-
lung der Gesamtinvestitionskosten zu ach-
ten.

Sofern Dachgeschofwohnungen nach
Fertigstellung der Projektentwicklung an
Endnutzer abverkauft werden, sind die Er-
richtungskosten brutto, dh inkl Umsatz-
steuer, anzusetzen. In diesem Fall bildet
die Umsatzsteuer einen Kostenfaktor im
Residualwertverfahren.
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