ANDREAS WOLLEIN

Realpartners
1. Eine wichtige Neuerung auf nationaler Ebene soll
es heuer in der ONORM B1802 geben. Hier wird
das Residualwertverfahren normiert werden
und —neben dem bereits ebenfalls nachtraglich
eingefiihrten Discounted Cashflow"-Verfahren
die Norm erweitern. Ziel der Normierungen ist

es, die Verfahren vergleichbar und nachvollzieh-

bar zu machen und die geforderten Minde
dards zu setzten.
2. Durch die allgemein besseren Ausbildungs-
maglichkeiten bzw. durch die Zertifizierung
von Sachverstandigen [mit entsprechender
Uberwachung und Rezertifizierung] soll es in

Zukunft immer weniger oft Zu unangemessenen
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Bewertungsansdtzen kommen. Beispielsweise,
dass Ertragswertobjekte einerseits richtiger-
weise mit dem Ertragswertverfahren, aber
andererseits auch mit dem Sachwertverfahren

berechnet werden und diese beiden Ergebnisse

|Ertragswert und Sachwert ] dann einer meist

unbegriindeten Gewichtung zugefiihrt werden

. Ein weiterer umstrittener Punkt, der sich in

Gutachten immer wieder findet, ist der Abschlag
fiir den gebundenen Bodenwert. Diese Theorie

geht davon aus, dass ein bebautes Grundstick

generell weniger Wert hat als ein unbebautes
Die Gutachter setzen dann meist einen prozen-
tuellen Abschlag vom [richtigerweise Uber das
Vergleichswertverfahren) ermittelten Bodenwert
an, Dieser Abschlag ist nicht begrindbar und

findet sich auch in der modernen Bewertungs-

lehre nicht. Es gibt hier weder Erfahrungswerte
noch Richtlinien, sodass von der Anwendung

eines Bebauungsabschlages grundsatzlich

abzuraten ist. In Ausnahmefallen — et

Minderausnutzung eines Grundstiicke

Bebauungsabschlag gerechtfertigt anzusetzen

institutionelle Auftraggeber vom Sach-
verstindigen die Erstellung von Werter-
mittlungsgutachten nach internationa-
len Standards: ,Die starre Anwendung
von Verfahren im Sinne des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes ist fir die
Erfiillung solcher Auftrige einfach zu
wenig", so Muhr: ,Die praktische und
richtige Anwendung der Investment
Methode, einer Sensibilitits- oder
Monte-Carlo-Analyse wird vermehrt
eingefordert. Die Kenntnis der Unter-
schiede nationaler und internationaler
Wertermittlungsmethoden in all ihren
Ausformungen und der damit verbun-
denen Begrifflichkeiten wird vorausge-
setzt.” Die dsterreichische Organisation
ARE (Austrian Assocation of Real Esta-
te Experts) vertritt die heimischen Inte-
ressen in der TEGoVA und ist aktuell
die dsterreichische Zertifizierungsstelle
fiir den international anerkannten REV
(Recognised European Valuer), erzéihlt
Muhr weiter. Und dieser — weitere —
Namenszusatz sei ein geeigneter Nach-
weis dafiir, ,dass dieser Sachverstindi-
ge den hohen Qualitdtsanforderungen
der ARE entspricht und bewiesen hat,
die Europédischen Bewertungsstandards
richtig anzuwenden.”

Standards werden hdher

Internationalitit ist also oberste Richt-
linie. Die nationalen Entwicklungen
der Wertermittlungsmethodik und der
Qualitdtsanforderungen an den Immo-
biliensachverstindigen kénnen nicht
nur aus einer lokalen Sicht betrachtet
werden, bestétigt der Contecimmo-Ge-
schiftsfithrer: ,Der Sachverstidndige
ist daher stetig angehalten, internati-

onale Ansitze und Stromungen zu er-
kunden, kritisch zu hinterfragen und
gegebenenfalls fiir seine Arbeit in den
nationalen Bereich iiberzufiihren.”
Auch Immobilienexperte Andreas
Wollein sieht international die Stan-
dards der Immobilienbewertung im-
mer héher werden: ,Das Européische
Parlament verabschiedete noch im De-
zember die ,Mortgage Credit Directive’
(Richtlinie iiber Wohnimmobilienkre-
ditvertrige) formell. Demnach miissen
die Mitgliedstaaten sicherstellen, dass
fiir die Bewertungen von Wohnimmo-
bilien zu Beleihungszwecken zuver-
lissige Standards angewendet werden
und die Gutachter unabhiingig und
entsprechend gut ausgebildet sein
miissen.” Die Bewertungsstandards
sollen internationale Giiltigkeit haben

und werden eben von Organisationen
wie IVSC, TEGoVA oder RICS ver-
lautbart. Aber auch nationale Zertifi-
zierungsstellen wie in Osterreich bei-
spielsweise die ImmoZert priifen und
iiberwachen ihre Sachverstindigen
nach internationalen Grundsitzen, be-
richtet Wollein: ,,m Wesentlichen soll
bei einer Kreditvergabe sichergestellt
sein, dass die zu besichernde Woh-
nimmobilie von einem unabhidngigen
Sachverstdndigen nach den erwihn-
ten internationalen Standards bewer-
tet wird.”

Innovationen gefragt

Fiir Immobilienmanagement-Profes-
sorin Margret Funk ist ebenso das
Kriterium Nachhaltigkeit bereits fixer
Bestandteil in der Immobilienbewer-

tung, die Anforderungen des Kapital-
marktes fliefen in die Anspriiche an
die Immobilienbewertung ein, erklért
sie: ,Es wird versucht und es gelingt
auch, die Begriffe aus der Unterneh-
mensbewertung in der Immobilienbe-
wertung zu spiegeln und trotzdem die
Bereiche strikt auseinanderzuhalten.”
Aus der Notwendigkeit heraus, Immo-
bilien, fiir die es keinen wirklichen,
lebendigen und  aussagekriftigen
Markt gibt, deren Wert aber dennoch
ermittelt werden muss, zu bewerten,
haben sich verschiedene Methoden
herausgebildet: ,Da ist innovatives
Denken gefragt, aber ebenso muss das
Ergebnis nachvollziehbar bleiben. An-
spruchsvoll und eben manchmal nicht
einfach”, restimiert die Immobilien-
Fachfrau. «

Erst kiirzlich zeichnete Wirtschaftsminister Reinhold Mitterlehner das international tétige
Beratungsunternehmen Tecno Office Consult gemaR §68 der Gewerbeordnung aus. Damit

ist T.O.C. das erste Beratungsunternehmen mit Schwerpunkt auf ganzheitlicher Immobilien-
beratung, dem diese besondere staatliche Auszeichnung verliehen wurde.
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