Empfehlungen fur Herstellungskosten 2021

1. Grundlagen

Seit zwei Jahren werden durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs jahrlich Empfehlungen fiir Herstel-
lungskosten flir Gebaude publiziert. Bei den Empfehlungen
fur Herstellungskosten werden die Herstellungskosten von
Gebauden in Abhangigkeit zu deren Ausstattungsqualitat
und in Bezug auf deren Flacheneinheiten in Bandbreiten
vorgeschlagen.

Als Ausgangsbasis dient das branchenbekannte System
von Ing. Dkfm. Peter STEPPAN (verstorben am 4.2.2021),
dessen Empfehlungen fur Richtwerte fur Herstellungskos-
ten in der Praxis schon seit den 80er-dJahren des vorigen
Jahrhunderts von Immobiliensachverstédndigen regelma-
Big angewendet werden. Es ist eine groBe Ehre, dass der
Hauptverband der Gerichtssachverstandigen das von Ing.
Dkfm. Peter STEPPAN erarbeitete Modell in seinem Sinn
weiterfihren darf und es gilt ihm ein gro3er Dank fiir seine
auBerordentlichen Vorleistungen.

Die publizierten Empfehlungen fur Herstellungskosten fur
Gebaude sollen als empirisch unterlegte Orientierungs-
werte vorwiegend fir Wertermittlungsgutachten eine valide
Richtlinie bilden. Die praktischen Anwendungen liegen
hierbei insbesondere im Sachwertverfahren zur Ermittlung
des Herstellungswerts, im Residualwertverfahren zur Er-
mittlung der Gesamtinvestitionskosten und im Ertragswert-
verfahren zur Ermittlung der Instandhaltungskosten als
Anteil der Herstellungskosten. Darliber hinaus kénnen die
Kostenkennwerte auch als Grundlage fur weitere Zwecke
dienen, wie zB flr die Ermittlung von Kostenrahmen in der
Projektvorbereitungsphase, zur Evaluierung von Kosten-
schétzungen und Kostenberechnungen auf Grundlage von
Vor- und Entwurfsplanungen sowie fur Plausibilitdtsprufun-
gen von Kostenanschldgen und Kostenermittlungen.

Im ersten Halbjahr 2021 wurden erneut umfangreiche Er-
hebungen zu den Herstellungskosten fur Wohngeb&ude
und Birogebaude in Osterreich durchgefiihrt. Zusétzlich
erfolgte in diesem Jahr auch erstmals eine Erhebung von
Herstellungskosten flir gewerblich industrielle Gebé&ude.
Durch den Hauptverband der Gerichtssachverstandigen
wurden Osterreichweit Bausachverstandige, Immobilien-
sachverstandige, Bautrédger sowie planende bzw ausfih-
rende Bauunternehmen eingeladen, bei der Datenerhe-
bung mitzuwirken. Die Datenerhebung erfolgte in diesem
Jahr erstmals Uber die Webpage des Hauptverbandes
Uber einen eigens daflr entwickelten, leicht bedienbaren
Online-Fragebogen.

Der Arbeitskreis unter der Leitung von Architekt Baumeis-
ter Dipl.-Ing. Roland POPP, unterstutzt von Dipl.-Ing. Julia
NEURUHRER, bestehend aus Ing. Jelena ORLAINSKY,
MSc. (fir den Landesverband Wien, Niederdsterreich und
Burgenland), Martin KATZLINGER, Dipl.-Ing. Harald PEHAM,
Dipl.-Ing. Martin SCHORKHUBER (alle drei fiir den Landes-
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verband Oberdsterreich und Salzburg), Baumeister Ing.
Josef GREINER (fur den Landesverband Steiermark und
Kérnten) und Baumeister Dipl.-Ing. Georg WEBHOFER
(fur den Landesverband Tirol und Vorarlberg) hat das er-
hobene Datenmaterial analysiert und ausgewertet. Die
Empfehlungen flr Herstellungskosten von Wohngeb&auden
und Birogeb&uden wurden auf Basis der in den vorheri-
gen Jahren erhobenen Daten und der im ersten Halbjahr
2021 durchgefuhrten Erhebungen aktualisiert.

Bedingt durch die im Vorjahr in Osterreich einsetzende
Corona-Pandemie und die damit einhergehenden Ande-
rungen bei den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Bauwesen insbesondere hinsichtlich der erschwerten und
kostenerhdhten Rohstoffbeschaffung und der teilweise
eingeschrénkt zur Verfiigung stehenden Arbeitskrafte wur-
den bei etlichen aktuellen Projekten deutliche Kostenerh-
hungen beobachtet. Bei der Auswertung des eingelangten
Datenmaterials konnten daher durchgehend Kostensteige-
rungen bei allen Gebaudearten und Ausstattungsqualita-
ten im Vergleich zum Vorjahr festgestellt werden.

Im Osten Osterreichs sind die Erhdhungen deutlich stérker
wahrzunehmen und weisen die publizierten Empfehlungen
fir Wohngebé&ude in Wien eine Erhdhung um teilweise bis
zu rund 15 % und in Niederdsterreich von bis zu rund 10 %
auf. Bei 6sterreichweiter Betrachtung weisen die publizier-
ten Empfehlungen fir Wohngeb&ude eine Preissteigerung
von rund 6 bis 7 % auf und flr Birogeb&ude von rund 5 %.
Samtliche publizierten Kostenkennwerte beziehen sich
hierbei auf das erste Quartal 2021. Preissteigerungen,
welche zeitlich danach stattgefunden haben, sind in den
dargelegten Herstellungskosten noch nicht enthalten.

Bei den erstmals durchgeflihrten Erhebungen fir Herstel-
lungskosten flr gewerblich industrielle Geb&ude konnte
eine sehr umfangreiche Anzahl an Vergleichsobjekten ge-
wonnen werden. Martin KATZLINGER konnte innerhalb
des Arbeitskreises als Experte fur gewerblich industriell ge-
nutzte Liegenschaften zahlreiche Daten von Bauprojekten
einholen, sodass bereits zu allen maBgeblichen Branchen
valide Bandbreiten fiir Herstellungskosten dargelegt wer-
den kénnen. Die empfohlenen Kostenkennwerte stehen
fur ein schllsselfertiges Bauwerk ohne Berticksichtigung
der maschinellen bzw produktionsbedingten Anlagen. Die
publizierten Daten beziehen sich hierbei auf gesamt Os-
terreich und ist hierbei kein relevantes Stadt-Land-Gefélle
zu beobachten.

Bei der Anwendung der publizierten Herstellungskosten
im Bereich der gewerblich-industriellen Geb&uden wird
geraten, mit sehr groBer Sorgfalt vorzugehen, da die tat-
sachlichen Herstellungskosten aufgrund der Verschie-
denartigkeit der zu betrachtenden Gebaude im Einzelfall
sehr stark voneinander abweichen kénnen. Eine genaue
Betrachtung der einzelnen Bauteile und Gewerke ist in
diesem Zusammenhang unabdingbar; insofern stellen die
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angegebenen Bandbreiten einen ersten Hinweis dar, der
im Einzelfall einer sachverstédndigen, objektspezifischen
Bewertung unterliegt.

Um allen Mitgliedern auch zukulnftig wieder fundierte Kos-
tenkennwerte als Empfehlungen fir Herstellungskosten
zur Verfligung zu stellen, sind die Mitglieder der Fachgrup-
pen Bauwesen und Immobilien aufgerufen, sich an der an-
onymisierten Datenerhebung weiterhin aktiv zu beteiligen.
Die einfache Dateneingabe Uber den Online-Fragebogen
ist ganzjahrig auf der Webpage des Hauptverbandes mog-
lich: https://www.gerichts-sv.at/herstellungskosten. Unter
diesem Link stehen auch detailliertere Hinweise zur Da-
tenerhebung im ,Informationsblatt Herstellungskosten® zur
Verflgung.

2. Zu den Tabellen ,,Empfehlungen
fir Herstellungskosten”

2.1. Verwendete Begriffe
2.1.1. Wohnnutzfldche

Die Empfehlungen fir Herstellungskosten fiir Wohngebéau-
de beziehen sich auf die Wohnnutzflache (WNFL). Hier-
bei handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut
ONORM B 1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM
EN 15221-6:2011) der Rdume innerhalb des Wohnungs-
verbandes. Balkone, (liberbaute) Terrassen etc sind nicht
in der Wohnnutzflache enthalten und sind daher diesbe-
zigliche Herstellungskosten nicht in den Kostenkennwer-
ten enthalten und gegebenenfalls gesondert zu bertick-
sichtigen. Loggien sind in Anpassung an das MRG bzw
WEG 2002, in Abweichung zur Norm, bei der Wohnnutzfla-
che miteinbezogen und sind diesbezugliche Herstellungs-
kosten demnach in den Kostenkennwerten enthalten. Auf
Basis der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kosten-
kennzahlen kénnen die Herstellungskosten fur Hauptge-
schoBe von Wohngeb&uden ermittelt werden.

2.1.2. Brutto-Grundfldache

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten fur Burogebaude
und gewerblich-industrielle Geb&ude beziehen sich auf die
Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an die ONORM
B 1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-
6:2011). Auf Basis der Brutto-Grundflache und der emp-
fohlenen Bandbreiten fiir Kostenkennzahlen kénnen die
Herstellungskosten fiir Hauptgeschof3e von Birogebauden
ermittelt werden.

2.1.3. Ausstattungsqualitét
2.1.3.1. Allgemeines

Far die Anwendung der ,Empfehlungen fur Herstellungs-
kosten“ ist die Einstufung der Ausstattung des Gesamtob-
jekts wesentlich, wobei fiir eine erste Gesamteinschatzung
drei Qualitatsstufen definiert wurden. Wohngebaude wer-
den bei der Ausstattungsqualitat in ,normal (1), ,gehoben

HEFT 3/2021

(2)¢, und ,hochwertig (3)“ eingestuft. Blirogebadude und
gewerblich industrielle Gebaude werden bei der Ausstat-
tungsqualitat in ,einfach (1), ,mittel (2)*, und ,hoch (3)*
eingestuft.

Far eine detaillierte Betrachtung der Ausstattung wurde im
Zuge der Datenerhebung ein neues Online-Eingabetool
verwendet. Dabei kann eine sachverstandige Einstufung
der Ausstattungsqualitat fir die einzelnen Gebaudetei-
le von 1 bis 3 erfolgen. Je nach Ausstattung kénnen den
einzelnen Gebaudeteilen auch Zwischenstufen (zB 1,2;
1,5; 1,9 etc) zugeordnet werden. Bei Wohngebauden er-
gibt sich auf Basis der bereits vorgeschlagenen Gewich-
tung der Gebaudeteile automatisch die Berechnung der
Gesamteinstufung der Ausstattungsqualitat des Wohnge-
b&udes. Bei Burogeb&uden und gewerblich-industriellen
Gebauden ist aufgrund der in der Praxis sehr unterschied-
lichen Bauweisen und Ausstattungsmdglichkeiten und
der damit verbundenen stark variierenden Kostenfaktoren
keine Gewichtung der einzelnen Geb&udeteile vorgeschla-
gen. Die jeweilige Gewichtung der Gebaudeteile ist daher
sachverstandig individuell angepasst auf das jeweilige Ge-
baude festzulegen.

Eine detaillierte Aufgliederung zur Einteilung in eine einzel-
ne Qualitatsstufe ist betreffend Wohngeb&dude der Tabelle
~Ausstattungsqualitat — Detaillierte Aufgliederung zur Einstu-
fung von Wohngebauden® (Popp, Empfehlungen flr Herstel-
lungskosten, SV 2019/2, 67), betreffend Blirogebaude der
Tabelle ,Ausstattungsstandard — Detaillierte Aufgliederung
zur Einstufung von Biirogebauden“ (Popp, Empfehlungen
far Herstellungskosten, SV 2020/2, 89) und betreffend der
diesjahrig erstmals untersuchten gewerblich-industriellen
Gebaude der hier abgebildeten Tabelle ,Ausstattungsqua-
litdt — Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von gewerb-
lich industriellen Gebauden® zu entnehmen. Samtliche Ta-
bellen sind in ihrer aktuellen Fassung abrufbar unter https://

www.gerichts-sv.at/herstellungskosten.

Auf Basis dieser Tabellen kann eine individuelle Einstufung
der Ausstattungsqualitat eines Geb&udes erfolgen, indem
den einzelnen Gebaudeteilen die jeweilige Qualitatsstufe
sachverstandig zugeordnet wird und die Gesamteinstu-
fung der Ausstattungsqualitat des Gebaudes auf Basis der
anteiligen Herstellungskosten der einzelnen Gebé&udeteile
fur das gesamte Bauwerk ermittelt wird.

2.1.3.2. Ausstattungsqualitét fiir Wohngebéude

Die Qualitatsstufen fur Wohngebaude haben zusammen-
gefasst folgende Eigenschaften:

Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), kei-
ne Individual-Ausstattung, zeitgemaBe Bauweise, bauphy-
sikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalver-
braucher).

Ausstattungsqualitiat gehoben (2): Gediegene Ausfih-
rung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische
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Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von gewerblich industriellen Gebauden
. . - N (1)
Gebéudeteil % einfach (1) mittel (2) hoch (3) @ 2
(3)
Konstruktion und Massivbauweise, Skelettbauweise mit Skelettbauweise, aufwendige
Fassade Scheibenbauweise in massiver |Ausfachungen, Sichtbeton- Panelfassaden (Niro, etc.),
Ausfiihrung, Lochfassade mit Fertigteile, Vorhangfassade Vorhangfassade aus Glas,
Warmedammverbundsystem Natursteinfassade
Dach einfache Dachdeckung oder qualitative Dachdeckung oder hochwertige Eindeckung,
Flachdach mit Folienabdichtung |Flachdach mit hochwertiger Dachbegriinung, begehbares
und Warmedammung Dachabdichtung, evt. Bekiesung |Flachdach, aufwendig
gegliederte Dachlandschaft
Fenster und Zweifachverglasung, auBenliegender Sonnenschutz, |[Dreifachverglasung,
AuRentiren innenliegender Sonnenschutz, evt. Folienbeschichtung, Sonnenschutzglas,
Kunststofffenster Kunststoff-Alufenster Spezialverglasung (Splitter-,
Schall- und Sonnenschutz),
automatischer Sonnenschutz
Innenwénde und - nicht tragende Innenwénde in teilweise Glastrennwénde, Innenwande fir flexible
tiiren Leichtbauweise Leichtbauweise mit besonderem |Raumkonzepte, Paneele in
Schallschutz hochwertiger Ausfiihrung (Niro,
rauchdicht, etc.), Wande aus
groRformatigen Glaselementen,
akustische Vorkehrungen
Decken- einfach, keine abgehangten teilweise abgehéngte Decken hochwertige Zwischendecken
Ausstattung Decken (und technische Geschole) (Akustik, Hygeine, Reinheit, etc.)
und technische GeschoRe
FulRbodden einfache Betonfuboden, hochwertige Fliesen, komplexe Bodenaufbauten,
einfache und nur gering Terrazzobelage, Industriebéden |[teure Industriebéden
belastbare Fliesen- bzw. (Schwerlast, Hygiene, etc.), teure
Kunststeinplatten Bodeneinbauten (Niro-Gullys,
etc.)
itar- ausreichende Anzahl von Toilettenrdume in gehobenem grof3zligige Toilettenanlagen
anitar:
einrichtungen Toilettenrdumen in Standard- Standard jeweils mit Sanitareinrichtung in
Ausfihrung gehobener Qualitét, spezielle
Sanitarbereiche fir seperate
Produktionsteile
Heizung Zentralheizung mit Radiatoren Zentralheizung, evt. zentral gesteuerte Heizungen,
mit Thermostatventil, einfache FuBbodenheizung, individuelle  |evt. Decken-/Wandheizung,
Luftheizungen raumweise Steuerung Bussteuerung
Luftung, natirliche Be- und Entluftung, mechanische Be- und Entluftung |mechanische Be- und
Klimatisierung keine Klimatisierung von innenliegenden Réumen, Entluftung, zentrale
Teilklimatisierung mit Klimatisierungsanlage mit
Splitgeraten konditionierter Zuluft, hohe bzw.
tiefe Temperaturen,
Klimadecken, Reinrdume
Sonstige Mindest-Standard, in teilbereichen hochwertige hochwertige TGA in den meisten
technische Aufputzinstallation, ohne TGA, Belechtung einzeln steuer- |Bereichen, Zugangskontrollen,
Ausstattun besondere technische bzw. dimmbar, Video- und Alarmanlage,
9 besonderheiten in der TGA Netzwerkverkabelung, Bussysteme, aufwendige
(technischen Zugangskontrolle fir allgemeine |Brandschutzanlagen (Sprinkler,
Gebé&udeausstattung) Bereiche etc.), hochwertig gestaltete und
individuell steuerbare
Beleuchtungskonzepte, etc.
Energieefﬁzienz einfach gut sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)
Gesamt o | 0,00 |
Einstufung:
einfach 1,00
einfach bis mittel 1,00 - 2,00
mittel 2,00
mittel bis hoch 2,00 - 3,00
hoch 3,00
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Eigenschaften und Installationsqualitéat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

Ausstattungsqualitat hochwertig (3): Architektendesign,
energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energie-
quellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

2.1.3.3. Ausstattungsqualitéat fiir Biirogebédude

Die Qualitatsstufen fur Blrogeb&ude haben zusammenge-
fasst folgende Eigenschaften:

Ausstattungsqualitdt einfach (1): Herkémmliche Buro-
struktur, massive Bauweise in funktioneller Ausfihrung
ohne besondere technische Ausstattung mit schlichten
Oberflachen und Mindestenergiestandard.

Ausstattungsqualitat mittel (2): Durchschnittlich guter
Burostandard in Skelettbauweise mit abgehangten De-
cken mit ausgereifter technischer Ausstattung, Teilklimati-
sierung, auBenliegendem Sonnenschutz und guter Ener-
gieeffizienz.

Ausstattungsqualitdt hoch (3): Hochwertige Buroge-
baudequalitdt mit aufwendiger technischer Ausstattung,
zentraler Klimatisierungsanlage, automatischem Sonnen-
schutz, hochwertigen Oberflachen und sehr guter Energie-
effizienz.

2.1.3.4. Ausstattungsqualitat fiir
gewerblich-industrielle Gebédude

Die Qualitatsstufen fur gewerblich-industrielle Geb&ude
haben zusammengefasst folgende Eigenschaften:

Ausstattungsqualitét einfach (1): Gebaude zur Lagerung
und einfachen Fertigung ohne weitere Anforderungen an
Reinheitsgrad, Luftqualitat, Kiihlung etc, keine abgehéng-
ten Decken (Hygienedecken etc), technische Ausstattung
mit schlichten Oberflachen und Mindestenergiestandard.

Ausstattungsqualitiat mittel (2): Gebaude mit durch-
schnittlicher technischer Ausstattung, teilweiser Beluftung
bzw Klimatisierung, mittlere Anforderungen innerhalb der
Fertigung.

Ausstattungsqualitat hoch (3): Gebaude mit hohen An-
forderungen an die Fertigung (Reinheitsgrad, Hygiene,
Schwingung etc), aufwendige Ausstattung, zentrale Beluf-
tungs- und Klimatisierungsanlagen (sehr hohe bzw sehr
tiefe Raumtemperaturen etc), Reinrdume, hochwertige
Oberflachen.

2.2. In den Empfehlungen fiir Herstellungskosten
sind enthalten:

2.2.1. Herstellungskosten

Die Empfehlungen fir Herstellungskosten beinhalten die
Bauwerkskosten, die Planungsleistungen, die Projektne-
benleistungen sowie die Kosten flr die bauliche Aufschlie-
Bung in Bezug auf das zu errichtende Objekt.

In der Abbildung 1 erfolgt eine allgemeine Einordnung
der Empfehlungen fir Herstellungskosten (HK) in die
bestehende Nomenklatur der Kostengruppierungen der
ONORM B 1801-1:2021. Diese Grafik zeigt die grundsétz-
lichen Bestandteile der Kosten in Bezug auf die standardi-
sierte Baugliederung der ONORM B 1801-1:2021.

In den dargelegten Empfehlungen fiir Herstellungskosten
sind unter Beriicksichtigung der in der ONORM B 1801-
1:2021 definierten Kostengruppen (Baugliederung) fol-
gende Kostenbereiche enthalten: Bauliche AufschlieBung
(anteiliger Kostenbereich 1 nur fir den AufschlieBungs-
anteil des Gebéaudes), Bauwerk-Rohbau (Kostenbereich
2), Bauwerk-Technik (Kostenbereich 3), Bauwerk-Ausbau
(Kostenbereich 4), Planungsleistungen (Kostenbereich
7) und Projektnebenleistungen mit Ausnahme der unter
Punkt 8B.05 angefiihrten Finanzierung wahrend der Bau-
zeit (anteiliger Kostenbereich 8).

Bauwerks- Bau- Herstellungs- | Errichtungs- Gesamt-
kosten kosten kosten kosten kosten
Baugliederung Abk. BWK BAK HK ERK GEK
0 | Grund GRD
1 | AufschlieBung AUF
2 | Bauwerk — Rohbau BWR
3 | Bauwerk — Technik BWT
4 | Bauwerk — Ausbau BWA
5 | Einrichtung EIR
6 | AuBenanlagen AAN
7 | Planungsleistungen PLL
8 | Projektnebenleistungen PNL
9 | Reserven RES

Abbildung 1: Aligemeine Einordnung der Herstellungskosten in die Systematik der ONORM B 1801-1
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In der Abbildung 2 erfolgt eine detaillierte Einordnung der
Empfehlungen fur Herstellungskosten (HK) in die beste-
hende Systematik der Kostengruppierungen der ONORM
B 1801-1:2021. Diese Grafik zeigt die detaillierten Be-
standteile der Herstellungskosten in Bezug auf die stan-
dardisierte Baugliederung der ONORM B 1801-1:2021.

2.2.2. Bauliche AufschlieBung

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beinhalten die
Kosten fur die bauliche AufschlieBung in Bezug auf das
zu errichtende Objekt (ErschlieBung geman Punkt 1C in
Punkt 5.3.2 der ONORM B 1801-1:2021). Dementspre-
chend sind die Kosten fir die ErschlieBung eines Bau-
werks hinsichtlich der Entsorgungs- und der Versorgungs-
leitungen auBerhalb des Objekts bis zum Hausanschluss
und die VerkehrserschlieBungen in den Empfehlungen fur
Herstellungskosten enthalten.

2.2.3. Umsatzsteuer

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten fir Wohnge-
b&ude beinhalten die gesetzliche Umsatzsteuer von 20 %,
um die Anwendungsmdglichkeit dieser Empfehlungen
fur Herstellungskosten unter anderem auch fur Ein- und
Zweifamilienhduser zu zeigen. In Bewertungsverfahren
ist ein allfélliger Einfluss der Umsatzsteuer entsprechend
zu beriicksichtigen (vgl Punkt 5.4.3. der ONORM B 1802-
1:2019).

2.3. In den Empfehlungen fiir Herstellungskosten
sind nicht enthalten:

Folgende allféllig anfallende Kosten sind in den Empfeh-
lungen fur Herstellungskosten nicht enthalten und diese
sind erforderlichenfalls sachverstandig, objektspezifisch
zu ermitteln und zusétzlich zu berucksichtigen.

2.3.1. Sonstige Kosten

Die Kosten im Sinne der ONORM B 1801-1:2021 fiir Grund
(Kostenbereich 0), sonstige AufschlielBung (sonstiger Kosten-
bereich 1), Einrichtung (Kostenbereich 5), AuBenanlagen
(Kostenbereich 6), Finanzierungskosten wahrend der
Bauzeit (anteiliger Kostenbereich 8, Punkt 8B.05) und
Reserven (Kostenbereich 9) sind in den Empfehlungen fur
Herstellungskosten nicht enthalten. Ebenso sind allfallige
Kosten fir die Vermarktung des fertigen Projekts und der
Entwicklungsgewinn eines Projektentwicklers im Sinne von
Punkt 4.2.3. der ONORM B 1802-3:2014 in den Empfeh-
lungen fiir Herstellungskosten nicht enthalten.

2.3.2. Sonstige AufschlieBung

Die Empfehlungen fir Herstellungskosten beinhalten die
Kosten fur die bauliche AufschlieBung in Bezug auf das
zu errichtende Objekt (ErschlieBung geman Punkt 1C in
Punkt 5.3.2. der ONORM B 1801-1:2021). Allfallig sons-
tige anfallende AufschlieBungskosten (AufschlieBung ge-
mafn den Punkten 1A, 1B, 1D und 1E in Punkt 5.3.2. der

Baugliederung Abk.

Herstellungskosten
HK

0 | Grund GRD

nicht enthalten

Lenthalten:

1C ErschlieBung (Entsorgungs,- Versorgungsleitungen etc)“

,hicht enthalten:

1 | AufschlieBung AUF | 1A Allgemein (Besondere Baustelleneinrichtung, SicherungsmaBnahmen etc)
1B Baureifmachung (Altlastenbeseitigung, AbbruchmaBnahmen etc)
1D Abbruch, Ruckbau (RickbaumaBnahmen, Altlastenentsorgung etc)
1E Provisorien (Baustellen-, Bau-, Verkehrsprovisorien etc)“

2 | Bauwerk - Rohbau BWR enthalten

3 | Bauwerk - Technik BWT enthalten

4 | Bauwerk - Ausbau BWA enthalten

5 | Einrichtung EIR nicht enthalten

6 | AuBenanlagen AAN nicht enthalten

7 | Planungsleistungen PLL enthalten

Lenthalten:

samtliche Projektnebenleistungen mit Ausnahme von Punkt 8B.05%

8 | Projektnebenleistungen PNL

,hicht enthalten:

8B.05 Finanzierung wéhrend der Bauzeit”

9 | Reserven RES | nicht enthalten

Abbildung 2: Detaillierte Einordnung der Herstellungskosten in die Systematik der ONORM B 1801-1
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ONORM B 1801-1:2021) sind in den dargelegten Empfeh-
lungen fur Herstellungskosten nicht enthalten. Somit sind
die Baureifmachung, wie zB allfallig erforderliche Altlasten-
bereinigungen, AbbruchmaBnahmen, RulckbaumaBnah-
men, die Herstellung von besonderen Gelandeoberflachen
(Bodenbewegungen, Rodungen), die Errichtung von Pro-
visorien etc, in den Empfehlungen fir Herstellungskosten
nicht bertcksichtigt und diese sind nach Bedarf gesondert
zu ermitteln.

2.3.3. Erschwernisse/Besonderheiten

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beinhalten kei-
ne Kosten im Zusammenhang mit allfalligen kostenerho-
henden Erschwernissen und kostenerhéhenden Beson-
derheiten.

Kostenerhéhende Erschwernisse bei der Bauausfiihrung,
wie Spezialgrindungen, zusétzliche Baugrubensicherun-
gen, ungulnstige Grundwasserverhaltnisse, Hanglage,
Baullickenbebauung, eingeschrankte Zufahrtsmdglichkei-
ten, LarmschutzmaBnahmen, 6kologische MaBnahmen,
Ortsbildschutz etc, sind nach dem jeweiligen Erfordernis
zu berlcksichtigen.

Ebenso sind allféllige kostenerhdhende Besonderheiten
des Objektes, wie eine uberdurchschnittliche Raumhdhe
Uber 2,70 m bei Wohngebauden, eine besondere Luxus-
ausstattung oder Ausfihrungsqualitat etc, nach dem jewei-
ligen Erfordernis zu bertcksichtigen.

2.3.4. Einrichtung

Die Kosten fur Einrichtung (Kostenbereich 5 in Punkt 5.3.2.
der ONORM B 1801-1:2021) sind objektspezifisch nach
Bedarf zu berucksichtigen.

2.3.5. AuBenanlagen

Die Herstellungskosten (von baulichen Anlagen) bein-
halten gemaB der Definition in Punkt 3.15. der ONORM
B 1802-1:2019 neben den Bauwerkskosten und den Pla-
nungsleistungen und Projekinebenleistungen auch die
Kosten fur AuBBenanlagen. Gleichzeitig kdnnen AuBBenan-
lagen als Wert sonstiger Bestandteile gemaf Punkt 6.4.5.
der ONORM B 1802-1:2019 im Sachwertverfahren separat
vom Gebaude betrachtet werden (Vgl ONORM B 1802-
1:2019, A.3, Bild A.2). Aufgrund der in dieser ONORM der-
zeit bestehenden Unklarheiten hinsichtlich des Umgangs
mit den Herstellungskosten von AuBenanlagen wird im
Zuge der derzeitigen Uberarbeitung der ONORM B 1802-
1:2019 eine Konkretisierung der Begriffsdefinition in Punkt
3.15. angestrebt.

In Bezug auf die ONORM B 1802-1:2019 werden bei den
gegenstandlichen Empfehlungen fiir Herstellungskosten
des Hauptverbandes der Gerichtssachverstédndigen die
AuBenanlagen den sonstigen Bestandteilen geman Punkt
6.4.5. der ONORM B 1802-1:2019 zugeordnet, sodass
die Empfehlungen fur Herstellungskosten in Abweichung
zu Punkt 3.15. der ONORM B 1802-1:2019 keine Kosten
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fur AuBenanlagen beinhalten. Die Kosten von AuBenanla-
gen (Kostenbereich 6 in Punkt 5.3.2. der ONORM B 1801-
1:2021) sind somit in den dargelegten Empfehlungen fir
Herstellungskosten nicht enthalten und diese sind geson-
dert zu berUcksichtigen.

2.3.6. Finanzierung

Kosten fir die Finanzierung wahrend der Bauzeit (antei-
liger Kostenbereich 8 gemai Punkt 8B.05 in Punkt 5.3.2.
der ONORM B 1801-1:2021) sind nach Bedarf fiir Projekt-
kalkulationen vorzusehen.

2.3.7. Reserven

Reserven (Kostenbereich 9 in Punkt 5.3.2 der ONORM
B 1801-1:2021) sind objektspezifisch nach Bedarf fur Pro-
jektkalkulationen vorzusehen.

2.3.8. Vermarktungskosten

Kosten fiir die Vermarktung des fertigen Projektes geman
Punkt 4.2.3. der ONORM B 1802-3:2014 sowie allfallige
Vermieterprovisionen gemaB A.2 bzw A.3 der ONORM
B 1802-3:2014 sind objektspezifisch nach Bedarf flr Pro-
jektkalkulationen vorzusehen.

2.3.9. Entwicklungsgewinn

Der mit einer Projektentwicklung erwirtschaftete Gewinn
eines Projektentwicklers sowie sonstige Erléspotenziale
gemén Punkt 4.2.5 der ONORM B 1802-3:2014 sind ob-
jektspezifisch nach Bedarf fur Projektkalkulationen vorzu-
sehen.

2.3.10. GroBprojekte

Bei GroBprojekten bzw bei der gesamtheitlichen Vergabe
von mehreren Einzelprojekten an den gleichen Unterneh-
mer kann ein angemessener Abschlag auf die empfohle-
nen Herstellungskosten erforderlich sein.

2.3.11. Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke

Fur kleinere, individuell gestaltete Wohngeb&ude ist Ub-
licherweise auf die empfohlenen Herstellungskosten fur
mehrgeschoBBige Wohngebdude ein angemessener Auf-
schlag anzusetzen.

2.3.12. Uberdurchschnittliche Raumhéhen

Die Kostenkennwerte in den Empfehlungen fur Her-
stellungskosten beziehen sich auf zeitgeméafBe, Ubliche
Raumhoéhen fir den mehrgeschoBigen Wohn- bzw
Blrobau. Bei Wohngebduden im Bereich des Altbaus ist
bei Uberdurchschnittlichen Raumhdhen beispielsweise
ein entsprechender Zuschlag auf die empfohlenen
Herstellungskosten je Quadratmeter Wohnnutzflache vor-
zusehen.
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2021

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebdude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. Ust.) pro m?> Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien } 2600 € interpolieren 3100 € interpolieren 4100 € }
Niederésterreich 0 2400€ 7 20006 T 3400
Burgenland L0 2200€ 7 2700€ U 3400€
Oberdsterreich L 2200 T 2800€ T 32006

(_) interpolieren interpolieren (++
Salzburg o 2.500 € ﬁ 3.200 € ﬁ 3.700 €
Steiermark 22006 T 27006 T 3100
e } 2.200 € interpolieren 2.500 € interpolieren 3.000 € (++
el } 2900 € interpolieren 3100 € interpolieren 3700 € (++
Vorariberg L2 3000€ T 3300€ U 4100
|Osterreich (Medianwert) 2.400 € 2.900 € 3.400 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4)

Aufschlage auf die Bauwerkskosten:

* bauliche AufschlieRung (Kostenbereich 1)

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8)
* Umsatzsteuer

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhdéhen (z.B. Altbauten)

* sonstige AufschlieRung (Kostenbereich 1)

* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* AulRenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)

* Reserven (Kostenbereich 9)

Erganzende Angaben:

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern

* GroRRprojekte kdnnen einen Abschlag erfordern

* Nebengescholde (z.B. Keller etc.) liegen im Aufwand bei
der Herstellungskosten der Hauptgeschol3e.

* (Tief-) Garagen liegen im Aufwand bei
der Herstellungskosten der Hauptgeschol3e.

aus Erhebung
in der Regel
ca. 2% - 10%
ca. 7% - 20%
20%

ca. 5% - 15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30%
bis zu -10%
ca. 40% bis 70%

ca. 25% bis 50%
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|Empfeh|ungen fur Herstellungskosten — Biirogebdude 2021 |

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Biirogebdude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflache (BGF) fiir HauptgeschofRe
nach Ausstattungsqualitét fiir gesamt Osterreich

1 2 3
Ausstattungsqualitat einfach mittel hoch
() (*)
Biirogebiude —-30% .~ 1.800€ - 2.300€ 7 +30%
Abweichung netto pro m* BGF Abweichung

Ergdnzende Angaben:

* Nebengescholde (z.B. Garagen, Lager etc.) liegen im Aufwand bei ca. 40% bis 70%
der Herstellungskosten der Hauptgeschol3e.

* In den Ansatzen flr Birogebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — gewerblich-industrielle Gebdude
2021

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir gewerblich-industrielle Gebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung.

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflache (BGF) fiir Hauptgeschofe
nach Ausstattungsqualitat fiir gesamt Osterreich nach Branchen.

Ausstattungsqualitat eimlach mi%tel hg’ch
Abfallwirtschaft L2 sooe T g00€ [ 1.400€ O
Automotive L 1400e 0 17006 T 22006 O
Chemie & Rohstoffe L 1400e 0 20006 T 27006 O
Einzelhandel L sooe T 1100€ T 2000
Forschung & Entwicklung - 2300€ ™7 2900€ [ 3700€
GroBhandel L r0e 0 14006 T 1400 O
Lagerhallen L eooe T g00€ T 1200
Lebensmittel L 1300e T 1700€ T 2300€ O
Maschinen & Anlagenbau - 1.100€ % 1.500€ 5 1800 5
Metallindustrie L2 1000e 0 14006 T 1700 O
Pharma L 2100 0 26006 T 4400
Transport & Logistik L sooe T 1000€ T 1300€ O

Ergdnzende Angaben:
* In den Ansétzen fur gewerblich-industrielle Gebdude ist keine Umsatzsteuer enthalten.
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2.3.13. NebengeschoBe

Die in den Empfehlungen fur Herstellungskosten dargeleg-
ten Betrage sind Herstellungskosten fiir Hauptgeschof3e.
Die Herstellungskosten fur NebengeschoBe kdnnen von
den Empfehlungen fur Herstellungskosten fir Hauptge-
schoBBe abgeleitet werden. Die Herstellungskosten fir
NebengeschoBe, wie zB (Tief-)Garagen, Keller, Lager,
DachgeschoBe, sind nach Erfordernis den Herstellungs-
kosten der HauptgeschoBe unter Berlcksichtigung der in
den NebengeschoBBen vorgesehenen Nutzung und dem
damit verbundenen Ausbaugrad hinzuzurechnen. Dach-
geschof3e kénnen je nach Ausbaugrad und Ausstattungs-
qualitédt bzw. Ausstattungsstandard die Empfehlungen fur
Herstellungskosten fur HauptgeschoBBe erreichen. Bei
unterschiedlicher Ausstattung bzw Bauweise ist eine ge-
schoBweise Aufgliederung der Herstellungskosten sinnvoll
(NormalgeschofBe, Dachgeschol3e, Dachbdden, Kellerge-
schof3, Garagengeschol3, Lager usw).

2.3.14. Umsatzsteuer

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten fur Blirogeb&u-
de und gewerblich industrielle Gebdude beinhalten keine
Umsatzsteuer. In Bewertungsverfahren ist ein allfalliger
Einfluss der Umsatzsteuer entsprechend zu bericksichti-
gen (vgl Punkt 5.4.3. der ONORM B 1802-1:2019).

2.4. Zur Tabelle ,,Stadt-Land-Gefalle*

Die Abweichungen fiir Herstellungskosten bei Wohnge-
b&uden im Verhéltnis zu deren Lage im stédtischen im
Vergleich zum l&ndlichen Raum werden mit einem prozen-
tuellen Durchschnittswert je Bundesland in Osterreich er-
fasst. Diese Empfehlungen fir das Stadt-Land-Gefélle sind
individuell in Bezug auf die Lage und der Gegebenheiten
der jeweiligen Region anzupassen. In der Tabelle fir das
Stadt-Land-Gefélle wird neben dem Prozentsatz fur das

Stadt-Land-Gefélle als Beispiel der Referenzwert je Bun-
desland fiir eine ,gehobene” Ausstattung im stadtischen
Bereich dargestellt. Die Prozentséatze fiir das Stadt-Land-
Gefélle sind analog auch auf Basis der Referenzwerte im
stadtischen Bereich fur die Ausstattungsqualitaten ,nor-
mal“ und ,hochwertig“ anwendbar.

Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland POPP
Mitglied des Prasidiums des Hauptverbandes
der Gerichtssachverstandigen

Stadt-Land-Gefalle

ausgehend vom mehrgeschofligen Wohnbau
fir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis

von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fiir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land

gehoben gebietsbezogen
Wien 3.100 € 0%
Niederdsterr. 2.900€ < s @ -20% (-/+)
Burgenland 2.700 € m -25% (-I+)
Oberdosterr. 2.800 € m “15% (-/+)
Salzburg 3.200€ <N 6 -10% (-1+)
Steiermark 2.700€ N 60 5% (14)
Kirnten 2500€ 0N B -20% (-1+)
Tirol 3100€ LN ¢ 0% (-/+)
Vorarlberg 3300€ <Ly F +5% (-/+)

Ubermittlung von Gerichtsentscheidungen zum Sachverstindigenrecht

und zum Gebiihrenrecht erbeten

Die Gerichte treffen nahezu taglich wichtige Ent-
scheidungen zum Sachverstandigenrecht und zum
Gebuhrenrecht, die oft von weit Uber den Einzelfall
hinausgehender Bedeutung fiir alle Gerichtssachver-
sténdigen sind. Leider werden nur sehr wenige dieser
Entscheidungen im Rechtsinformationssystem des Bun-
des (RIS) verdffentlicht.
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Der Verband ersucht daher im Interesse aller Mitglieder,
ihm Entscheidungen zum Sachverstandigenrecht
und zum Gebiihrenrecht (in anonymisierter Form)
zu ubermitteln, die fir eine allféllige Veréffentlichung
in der Zeitschrift ,,Sachverstéandige“ infrage kommen.
Die Ubermittlung kann formlos und auch per E-Mail an

hauptverband @ gerichts-sv.org erfolgen.
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