befund & gutachten

Ermittlung eines Richtwertes fiir Herstellungskosten fiir ein ilteres Wohngeb&dude mit einfacher bzw teil-

weise fehlender baulicher Ausstattungsqualitéit (Hauptgeschof3, iibliche Raumhdhe)

N . 1)
Gebaudeteil / o . Ausstattung (
. % normal (1 ehoben (2 hochwertig (3 | 2
Gewichtung ° M 9 @ 9@ Bewertungsobjekt :3; 2
Massivbauweise, zeitgemale gute Materialqualitat, zeitgemafie S(r)llel:::: S:i!it\?;z\fsli:cmzit:nsa!:p Ausflirung ohne
Konstruktion 25 % - zellg Technik (Warme- und IS Bauwerksabdichtung, | 0,90 | 0,23
Bautechnik gute bauphysikalische X N
Schallschutz) X geringe Fundierung
Eigenschaften
hinterliftetes Dach (Kaltdach), mit wie "gehoben", jedoch
hinterltftetes Dach (Kaltdach), | Dampfsperre, Warmedammung, hochwertige Materialien,
o einfache Deckung (Blech, gute Deckung (Ziegel, aufwendiger geringwertige
Dach 8% Tondachsteine), kunststoffgebundene Dachsteine, Konstruktionsaufbau, Dachdeckung 0,90 | 0,07
Folienabdichtung bei Flachdach Metalldeckung), bitumindse Kupferverblechung, Griindacher
Abdichtung bei Flachdach etc
wie "gehoben", jedoch edle
. . Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher kunststoffgebundene Verputze Gestaltung, vorgehangte verriebener Verputz,
Fassaden 9% Warmedammputz, ) ! 9. vorg g erputz, 1,00 | 0,09
. Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit Blechsohlbéanke
Blechsohlbanke . .. " .
Steinfensterbanke etc Hinterlliftung, besonderer
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Fenster und o Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Isolierverglasung, Scha!!schutz, Holzka§tenfenster,
AuBentii 8 % Standardausfiihrun Kombibeschldge. Sonnenschutz Sonnenschutz, Rollladen Gusseisenfenster, 0,75 | 0,06
ulsentdren 9 ge, (automatische Betatigung), Einfachverglasung
Einbruchschutz
. L wie "gehoben", sehr gute solide
. o Stahlzargen, einfache (leichte) furmertg Tur§tock? (H.(_)Izzargen Qualitat, ,schwere” Tlrblatter, einfache Tirzargen,
Innentiiren 4% . L 0A) solide Turblatter, ) ) . N 1,00 | 0,04
glatte bzw furnierte Turblatter e . SchlieBautomatik, Nurglas- einfache Turblatter
Qualitatsbeschlage
Elemente
. o, | einfache Textilbelage, Laminat- Parkettboden, Holztafelboden, Massiv-Hartholz-Parkett, Fliesen, Laminat, PVC-
Fubdden 6%| ™ Tafelboden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbaden, solide Qualitat Belage 1,007 0,06
Standard-Fliesen in Bereichen Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw Naturstein,
Nassraume 4% I Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure Kunststoff-Fliesen 0,75 | 0,03
(MindestausmaR) -
Abluft Materialien
o X 1-2WC, 1 -2 Bader nach Bedarf, mind. 2 Bader, 2 WC,
Sanltta; 7% Bad mit Dusc\f};:éoder Wanne), Thermostat-Armaturen, moderne | hochwertige Technik, Designer- | Bad mit Wanne, WC 1,00 | 0,07
ausstatiung Sanitértechnik Armaturen und -Gegensténde
Etagen- oder Zentralheizung, . . .
Heizung. Liiftun Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, FuBbodenheizung, ev KI|mve\llgz;ar::izziﬁbc&ier:;s:‘zung, Einzeléfen, in den
Kii tg 9. 12 % Radiatoren, wenig tw Klimagerate, Standard- (Steuerun )nﬁt vieliélti Sn Sanitarraumen 0,50 | 0,06
imatisierung Regelungsmdglichkeiten Regelung, energieeffiziente X 9 - 9 . Heizstrahler
Funktionen, zusétzliche Kamine
Auslegung
. . . veraltete elektrische
weitgehende Bedarfsanpassung in| Vollausstattung in aktueller BUS- Anlage. kein
Elektroinstallation 9% Mindest-Standard guter Qualitat, umfangreiche Technik, WLAN, vielfaltige 96, kelr 0,25 | 0,02
o . Schutzleiter, kein FI-
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Schalter
wie "gehoben", Licht-Automatik,
Aufzug (bei Bedar), Zonlral Stowerung, elektionseh | keine Schloss-
Sonstige . Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen, 9 9| schiieRanlage, keine
4% A - (BUS), Brandmelder, 0,25 | 0,01
Ausstattung Torsprechstelle und -6ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und ! Torsprechstelle und
Alarmanlage, elektronische N
Abluftanlage, Brandmelder -6ffner
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz 4 % Mindest-Standard gut sehr gut (N!edngenergle, keine Warmedammung| 0,25 | 0,01
Passivhaus)
Gesamt | 100 %] 0,75

Vgl Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2019, Sachverstandige Heft 2/2019, 67ft
Download der Detailanalyse zur Ausstattungsqualitat (Excel-File) unter https://www.gerichts-sv.at/herstellungskoster

Ermittlung eines Richtwertes fiir Herstellungskosten

Vgl Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2022, Sachverstandige Heft 3/2022, 137ff

Quartal 1/2022

Quartal 4/2022

Baupreisindex 2020 fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 116,6 1291
Bewertungsstichtag: 1.12.2022, Lage: Wien Einstufung der baulichen Ausstattungsqualitat €/m2 WNFL €/m? WNFL
Ausstattung fiir Wohnzwecke - normale Ausfiihrung 1,00 3000 3322
Ausstattung fiir Wohnzwecke - gegensténdliche Ausflihrung 0,75 2249 2490
Ermittelter Richtwert fiir Herstellungskosten (€/m? Wohnnutzfliche WNFL im Quartal 4/2022) 2490

Der ermittelte Richtwert fiir Herstellungskosten gilt fiir die Hat
der HauptgeschoRe. Eine Alterswertminderung und Kosten fiir die Behebung von allfélligen Bauméngeln und

Vgl Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2022, Sachverstandige Heft 3/2022, 137fl

10Re des Bewertur

had:

sind gt

ndert unter

. NebengeschoRe (Keller etc) sind gesondert zu beriicksichtigen und liegen bei ca 40% bis 70% der Herstellungskosten
1g der Marktverhaltnisse im Sachwertverfahren zu berticksichtigen.

68 Liegenschaftsbewertung 4 | 2023 [

MANZY




befund & gutachten

Architekt BM Dipl.-Ing. Roland Popp
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir das Bau- und Immobilienwesen,
staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker, www.popp.at

Bewertung alterer Gebaude

Beriicksichtigung in der Bewertungspraxis. Unsanierte Wohn-
gebaude haben in Zeiten seitwartsbewegender Markte mit
Marktabschlagen zu rechnen. Sachverstandige haben hierzu ei-
nen objektiven Verkehrswert zu ermitteln.

Durch das zunehmende Bewusstsein von
Marktteilnehmern fiir den Klimawandel
und das immer grofier werdende Augen-
merk auf Umweltfaktoren (zB Einsatz
nachhaltiger Baumaterialien und erneuerba-
rer Energien, Energiceffizienz, Gebaude-
kithlung, Beschattung) konnen iltere
‘Wohngebiude in einzelnen Lagen bei ent-
sprechendem Angebot an nachhaltig und
barrierefrei errichteten Neubauten bzw qua-
litatvoll sanierten Gebduden nicht gleich-
wertig am Realitditenmarkt konkurrieren.
Der Sachverstandige hat in einem solchen
Fall nach einer Analyse des entsprechenden
Teilmarktes eine wirtschaftliche Uberalte-
rung des Gebdudes zu erkennen und gege-
benenfalls wertmiflig zu berticksichtigen.

Modernisierung

In der ONORM B 1802-1:2022 wird der
Umgang mit Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafinahmen in der Liegenschaftsbe-
wertung nur gestreift, indem bei der Be-
griffsdefinition der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer festgelegt wird, dass
diese jenen Zeitraum darstellt, in dem eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemifier Er-
haltung und Bewirtschaftung ohne Moder-
nisierungsmafinahmen {iblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann.! Durchge-
fithrte bzw unterlassene Instandhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten bzw Modern-
isierungen konnen demnach bewertungs-
technisch zu einer Verlingerung bzw Ver-
kiirzung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fithren.? Unter der Modernisie-
rung eines Wohngebidudes versteht man in
der Immobilienbewertung nachhaltig wert-
erhohende Mafinahmen, die den Ge-
brauchswert des Wohnraums erhdhen, die
allgemeinen Wohn- und Nutzungsverhilt-
nisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig
Einsparungen von Energie und Wasser be-
wirken und die Restnutzungsdauer verlin-
gern konnen.? Diese Mafinahmen konnen je
nach wirtschaftlicher Erfordernis sehr um-
fangreich und kostenintensiv sein und be-
treffen in der Regel zB die Sanitdranlagen,
die Heizungs- und Kiihlungsanlagen, die

elektrische Aufriistung eines Wohngebiu-
des, die Modernisierung von Aufzugsanla-
gen, die Instandsetzung der Fassaden, das
Aufbringen von Wirmedimmungen, die
Sanierung bzw den Austausch von Fens-
tern und Terrassentiiren und Maffnahmen
zur Barrierefreiheit.

Sachwertverfahren

Zur Beriicksichtigung fehlender Ausstat-
tungen, welche tiblicherweise in den techni-
schen Gebiudeausstattungen herangezoge-
ner Richtwerte fiir Neuherstellungskosten
eines Wohngebdudes zum Bewertungs-
stichtag bereits enthalten sind, kénnen im
Sachwertverfahren von den herangezoge-
nen Ansitzen empfohlener Herstellungs-
kosten die fehlenden baulichen Ausstattun-
gen zur Ermittlung des fiktiven Neubau-
werts des Objekts kostenmiflig in Abzug
gebracht werden. In der gegenstindlichen
Modellrechnung wird ein Richtwert fiir
Herstellungskosten fiir ein dlteres Wohnge-
biude, welches in einfacher Bauweise mit
im Vergleich zum heutigen Mindeststan-
dard geringeren bzw fehlenden baulichen
Ausstattungen errichtet wurde, zur Plausi-
bilisierung anniherungsweise ermittelt.

Bei {iberalterten Wohngebauden wird
eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer
gegeben sein, wenn diese Objekte zum Be-
wertungsstichtag nicht mehr den am Markt
herrschenden wirtschaftlichen und techni-
schen Anforderungen gentigen. Hierbei
kann die Restnutzungs- oder Verkiirzungs-
dauer geschitzt werden und damit das fik-
tive Alter sowie das fiktive Baujahr des Ge-
biaudes ermittelt werden.*

Eine Zustandswertminderung nach
Heideck> wird kritisch gesehen, da eine em-
pirische Unterlegung seiner im Jahr 1935
dargelegten Formel nicht vorliegt, die Her-
stellungskosten fiir Gebaude hinsichtlich
der Lohn- und Materialanteile sich seither
geandert haben und diese Methode von
der Liegenschafts Bewertungs Akademie
auch nicht (mehr) gelehrt wird, wenngleich
in der Bewertungsliteratur® vereinzelt noch
auf Heideck verwiesen wird.

Die Anwendung einer Marktanpassung
auf den Verkehrswert/Marktwert aufgrund
ausstindiger Modernisierungsmafinahmen
ohne weitere Berticksichtigung dieses Um-
standes innerhalb des Wertermittlungsver-
fahrens wird nicht sachgerecht sein, da die
stichtagsbezogenen Marktverhiltnisse be-
reits bei der Wahl der bewertungsrelevan-
ten Faktoren in der Regel zu berticksichti-
gen sind.”

Ertragswertverfahren

Liegen wertrelevante Mingel, Schiden oder
ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so
sind diese entsprechend zu beriicksichti-
gen.® Gleiches gilt natiirlich auch fiir einen
Modernisierungsriickstau. Wenn das Ge-
biude vermietbar ist, kann ein geringerer
Jahresrohertrag angesetzt werden, sofern
dieser Mietzins auch nachhaltig bei Auf-
rechterhaltung der Mangelhaftigkeiten er-
zielt werden kann. Eine Beriicksichtigung
der Sanierungsbediirftigkeit durch den An-
satz einer geminderten Restnutzungsdauer
wird vordergriindig bei nicht behebbaren
Baumingeln/Bauschiden sachgerecht sein.
Zu beriicksichtigen ist, dass ein Bewer-
tungsansatz bei den Instandhaltungskosten
nur bei einem riickgestauten Reparaturbe-
darf sinnvoll sein wird, wihrend Baumin-
gel und Bauschidden dadurch nicht erfasst
werden konnen.? Diese sind nimlich vom
Ertragswert der baulichen Anlagen ange-
messen unter Beriicksichtigung der Markt-
verhiltnisse in Abzug zu bringen.

Vergleichswertverfahren
Sofern keine ausreichende Anzahl an Ver-
gleichsobjekten vorliegt, welche eine weitge-
hende chrcinstimmung hinsichtlich des
Sanierungs- und Modernisierungsriick-
staus aufweisen, kénnen Abweichungen
durch entsprechende Auf- und Abwertun-
gen bei den Vergleichsobjekten beriicksich-
tigt oder als sonstige wertbeeinflussende
Umstidnde angesetzt werden.

ZLB 2023/32

t ONORM B 1802-1:2022 Pkt 3.27. 2 Popp/Neuruhrer, Die
ONORM B 1802-1-Liegenschaftbewertung auf dem Priif-
stand, SV 1/2019, 125; vgl § 4 Abs 3 ImmoWertV 2021.
3 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®
(2023) 749 Rz 41. * Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
(2017) 79. ° Heideck, Die Schétzung von industriellen
Grundstiicken und Fabrikanlagen sowie von Grundstii-
cken und Gebduden zu Geschifts- und Wohnzwecken
(1935) 30ff. © Funk/Ressler/Stocker in Bienert/Funk, Immo-
bilienbewertung Osterreich* (2022) 340. 7 ONORM B
1802-1:2022 Pkt 6.2. # ONORM B 1802-1:2022 Pkt
6.5.2. ° Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgut-
achten (2014) 158.
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