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befund & gutachten

Beispiel: Ermittlung des Verkehrswertes eines Kleingartens

| Ermittlung des Verkehrswertes eines Kleingartens (Sachwertverfahren)

Ermittlung des Bodenwertanteils des Superadifikats
Grundsttcksflache 300 m?
Bodenwert It. Vergleichswertverfahren 350 €/m?
Unbelasteter Bodenwert 105 000 €
Ortsublicher Pachtzins 2100 €/Jahr
Tatséachlich bezahlter Pachtzins 800 €/Jahr
Zinsvorteil des Pachters (Minderleistung) 1 300 €/Jahr
Kapitalisierung (unter Beriicksichtigung einer ewigen vorschiissigen Rente) Liegenschaftszinssatz 2,0 %
Vervielfaltiger 51,0 Faktor
Zinsvorteil des Pachters (Minderleistung) 1300 €/Jahr
Bodenwertanteil des Superadifikats 66 300 €
Ermittlung des Gebdudewertes
Ermittlung der Herstellungskosten nach der Nutzflache:
Quelle: Empfehlungen fiir Herstellungskosten, SV 3/2021 Richtpreis Zu-/Abschlag Zu-/Abschlag Herst.kosten
Zu-/Abschlag % €/m? NFL % €/m? NFL €/m2 NFL
Kellergeschoss Einfamilienhaus 10% 2 600,00 -60% -1 560,00 1040,00
Keller -60%
Eigenleistung -10%
Summe Zu-/Abschlag -60%
Erdgeschoss Einfamilienhaus 10% 2 600,00 -10% -260,00 2 340,00
geringe Raumhdéhe -10%
Eigenleistung -10%
Summe Zu-/Abschlag -10%
Dachgeschoss Einfamilienhaus 10% 2 600,00 -20% -520,00 2 080,00
geringe Raumhéhe / Dachschragen -20%
Eigenleistung -10%
Summe Zu-/Abschlag -20%
Ermittlung des Normalherstellungswertes nach der Nutzflache: m? NFL €/m? NFL €
Kellergeschoss 40,00 1 040,00 41 600,00
Erdgeschoss 40,00 2 340,00 93 600,00
Dachgeschoss 35,00 2 080,00 72 800,00
Normalherstellungswert berechnet nach Nutzflache: 208 000,00
abziglich Wertminderung wegen unbehebbarer Bauméangel und -schaden €0
gekurzte Herstellungskosten (Neubaukosten) des Gebdudes € 208 000,00
abzuglich Wertminderung wegen Alters
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Alter des Gebaudes 20 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Wertminderung durch Alter (lineare Wertminderung) 40,00 % -€ 83 200,00
Sachwert Gebaude €124 800,00
abzuglich Wertminderung wegen behebbarer Bauméngel und -schaden It. Kalkulation -€ 13 800,00
Bauwert Gebaude (samt allfalligem Zubehor) €111 000,00
Bauwert AuBenanlagen (in % der Herstellungskosten) 5,00% €10 400,00
Kulturen (It. Gehdlzwertermittlung) €3 600,00
Gebaudewert €125 000,00
Sachwert des Kleingartens
Bodenwertanteil des Superadifikats € 66 300,00
Gebaudewert €125 000,00
Sachwert des Kleingartens (unberichtigt) € 191 300,00
+/- besondere wertbeeinflussende Merkmale €0,00
[zwischenwert €191 300,00|
+/- Barwert von Rechten und Lasten €0,00
[Sachwert des Kieingartens €191 300,00]
+/- Marktanpassung -10,00%  -€ 19 130,00
[Verkehrswert des Kleingartens €172170,00]
[Verkehrswert des Kleingartens (gerundet) €172 000,00]

Alle Kosten sind inklusive Umsatzsteuer. Es handelt sich hierbei um eine vereinfachte Modellrechnung. Alternative Methoden der Wertermittlung sind méglich.
Im Zuge einer konkreten Verkehrswertermittiung missen alle liegenschaftsbezogenen und wertbeeinflussenden Merkmale ermittelt und beriicksichtigt werden.
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Bewertung von Kleingarten

Kleingéarten in der Bewertungspraxis. Bei der Bewertung von
Kleingarten sind mitunter die Aufwendungen des (Unter-)Pach-
ters bei der Auflosung eines (Unter-)Pachtverhaltnisses oder aber
der Verkehrswert von Eigengrundliegenschaften, Superadifika-
ten oder ein Schattenwert zu ermitteln.

Allgemein

Das osterreichische Kleingartengesetz regelt
ua Pachtvertrage (Vertragsdauer mind zehn
Jahre) iiber Kleingirten - das sind Grund-
stiicke (Grundstiicksteile) grofer 120 m? bis
max 650m? die der nicht erwerbsmifigen
Nutzung oder der Erholung dienen. Sie
konnen innerhalb oder auflerhalb einer
Kleingartenanlage liegen. Erginzend gibt
es zB in Wien und Niederosterreich auch
eigene Kleingartengesetze, demnach gibt es
Kleingirten, die nicht der Befriedigung ei-
nes stindigen Wohnbediirfnisses dienen,
und solche fiir ganzjihriges Wohnen.

Bewertungsaufgabe

‘Was ist im Rahmen der Bewertung bewer-
tungsrelevant? So kann der Unterpachter
bei Beendigung des Unterpachtverhiltnis-
ses vom Generalpichter lediglich den Ersatz
fiir die von ihm gemachten Aufwendungen
beanspruchen, die zur kleingdrtnerischen
Nutzung notwendig oder niitzlich sind, ins-
besondere fiir Obstbiume, Striucher und
sonstige Kulturen; fiir Baulichkeiten jedoch
nur, wenn sie den Bauvorschriften entspre-
chend errichtet worden sind. Der Ersatz ge-
biihrt nach dem gegenwirtigen Wert, inso-
fern er den wirklich gemachten Aufwand
nicht {ibersteigt.! Dies gilt analog auch bei
Beendigung eines Generalpachtverhiltnis-
ses.?

Baulichkeiten, Kulturen

Die Ermittlung der Aufwendungen in die
Baulichkeiten erfolgt bei eigengenutzten
Objekten idR tiber das Sachwertverfahren,
bei welchem in bekannter Weise der Bau-
wert des Kleingarten(wohn)hauses und
der Nebengebdude und der Wert der sons-
tigen Bestandteile sowie ggf der Wert des
Zubehors der Sache zu ermitteln sind.?
Der Bauwert ist die Summe der Werte der
baulichen Anlagen und ist bei der Ermitt-
lung auf die Ausfithrungen des § 6 Abs 3
LBG Bedacht zu nehmen. Allfillige Bau-
mangel, Bauschiden, ein riickgestauter Re-

paraturbedarf und die Abschlige wegen all-
filliger technischer und wirtschaftlicher
Wertminderung sind gem § 10 Abs 4 LBG
gesondert zu beziffern. Ebenso wird der
Wert der Kulturen idR im Sachwertverfah-
ren ermittelt, indem in einer separaten Ge-
holzwertermittlung der Herstellungswert,
also die Geholzkosten samt anfallender
Pflanzkosten und Anwachspflege, unter Be-
riicksichtigung des Anwachsrisikos, bezo-
gen auf das Alter der Kulturen zum Bewer-
tungsstichtag, und der seither angefallenen
Pflegekosten und unter Beriicksichtigung
des Pflegerisikos, ermittelt wird.*

Bodenwert

Bei Kleingdrten mit Eigengrund® ist bei der
Verkehrswertermittlung auch der Boden-
wert als Teil des Sachwertes zu ermitteln.
Dies erfolgt idR mittels Vergleichswertver-
fahrens (auf Basis tatsichlich erzielter
Kaufpreise). Achtung! Die Stadt Wien ge-
wihrte als Verkiduferin bei Kaufantrigen
zwischen dem 1.7.1993 und dem 31. 1
2021 Ermifigungen von bis zu 45% vom
jeweiligen Verkehrswert des Kleingarten-
grundstiickes. Mit 1.2.2021 wurde der
Verkauf von Kleingirten prinzipiell ein-
gestellt, fiir alle ab diesem Zeitpunkt
erfolgten Kaufantrige (auf Basis diver-
ser Ausnahme-/Ubergangsregelungen) gilt
eine Ermifigung von 10%.° Derartige
Kaufpreise sind, wenn die gewihrte Erma-
Rigung nicht nachvollziehbar bzw bekannt
ist, im Vergleichswertverfahren idR auszu-
scheiden.

Superadifikat vs Liegenschafts-
zubehor

Sofern kein Eigengrund gegeben ist, haben
die Hochstgerichte zur Frage, ob die Bau-
lichkeiten in einem Kleingarten Superadifi-
kate (§ 435 ABGB) oder unselbststindiges
Liegenschaftszubehor (§ 297 ABGB) dar-
stellen, die Eigenschaft als Superadifikat be-
jaht”

Bodenwertanteil
Kann der Erwerber des Superidifikats zB in
einen alten, giinstigen Pachtvertrag einstei-
gen oder liegt ein neu abzuschliefender
Pachtvertrag unter Marktniveau, so ist ggf
auch ein sog ,Bodenwertanteil des Super-
ddifikats“ zu beriicksichtigen. Analog dazu
kann ein Bodenwertanteil auch im eheli-
chen Aufteilungsverfahren als Schattenwert
zu ermitteln sein, wenn der tatsichlich be-
zahlte Pachtzins in Relation zum ortsiibli-
chen Pachtzins niedriger ist und die Diffe-
renz auf die voraussichtliche Dauer des
Pachtverhiltnisses (oder Lebenserwartung
der Parteien) kapitalisiert wird.®

Fiir die Verkehrswertermittlung von
Superadifikaten konnen grundsitzlich die
Bewertungsmethoden fiir Baurechtsliegen-
schaften herangezogen werden. Der Boden-
wertanteil des Superidifikats entspricht
dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Pich-
ter (= Kaufer des Superidifikats) ggf da-
durch erlangt, dass er auf Basis des Pacht-
vertrags iiber die Restlaufzeit nicht den vol-
len Bodenwertverzinsungsbetrag leisten
muss. Ausgangswert fiir den Bodenwertan-
teil des Superadifikats ist also die Differenz
zwischen dem vereinbarten (indexierten)
Pachtzins und dem am Bewertungsstichtag
angemessenen Verzinsungsbetrag des Bo-
denwerts des unbelasteten Grundstiicks.?
Der Zinssatz fiir den angemessenen Pacht-
zins entspricht jenem Zinssatz, der markt-
tiblich fiir die Verzinsung des Bodenwertes
von Verpichtern verlangt und von Pachtern
auch gezahlt wird.10

Interessante Fragestellungen fiir die Be-
wertung ergeben sich, wenn zB die Restlauf-
zeit des Pachtvertrags deutlich kiirzer ist als
die RND des Gebiudes oder Grund und
Boden im schlichten Miteigentum stehen.

Z1B 2021/50

1Vgl § 16 Abs 1KIGG. 2Vgl § 9 Abs 1KIGG. 3Vgl § 6 Abs 1
LBG. *Vgl W. Koch, Aktualisierte Gehélzewerttabellen?.
SEigengrund-Kleingédrten sind nicht vom KIGG umfasst.
¢ https://www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-wohnen/
grund/kleingarten/kauf.html 7 Vgl VwGH 14. 11. 2017, Ro
2017/05/0002; vgl auch OGH 18. 2. 2010, 6 Ob 17/10h;
OGH 15. 5. 2014, 6 Ob 2/14h. 8Vgl OGH 23. 3. 1999, 1 Ob
237/98d; vgl OGH 20. 1. 2000, 6 Ob 322/99t. °Vgl Seiser/
Kainz, Der Wert von Immobilien (2011) 759. 1°Vgl Krane-
witter, Liegenschaftsbewertung’ 232.
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