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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

1. Die Vorschriften des Versicherungsaufsichtsgesetzes

§ 81 h Abs 4 VAG lautet wie folgt:

Die einzelnen Kapitalanlagen geméal} Posten B des 8 81 e Abs 2 sind fur die Angabe im

Anhang und im Konzernanhang mit den Zeitwerten anzufihren.

Fur Grundstiicke und Bauten gilt als Zeitwert derjenige Wert, der

— zum Zeitpunkt der Bewertung

— aufgrund eines privatrechtlichen Vertrags

— zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch personliche
Beziehungen verbundenen Kaufer

unter der VVoraussetzung zu erzielen ist,

— dal} das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde,

— dall die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemafRen VerduBerung nicht im Wege
stehen und

— dal} eine der Bedeutung des Objekts angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung
steht.

Der Zeitwert ist im Schatzungsweg festzustellen.
Die Schatzung hat mindestens alle funf Jahre fir jedes einzelne Grundstiick oder

Gebaude zu erfolgen.

Hat sich der Wert des Gebaudes oder Grundstiicks seit der letzten Schatzung vermindert,
so ist eine entsprechende Wertberichtigung vorzunehmen, die bis zur néchsten
Zeitwertfeststellung (Schatzung) beizubehalten ist.

Im Falle der VerauBerung des Grundstlicks oder Gebaudes bis zum Bilanzerstellungstag
und bei bestehender VerauRerungsabsicht ist der Zeitwert um die geschatzten
Realisierungsaufwendungen zu vermindern.
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

§ 81 n Abs 5 VAG lautet wie folgt:

Fir die im Posten B des § 81 e Abs 2 genannten Kapitalanlagen sind im Anhang und im
Konzernanhang die Zeitwerte anzugeben.

Weiters sind fur die genannten Kapitalanlagen die zu deren Ermittlung angewandten
Bewertungsmethoden anzugeben; flr die Grundstiicke und Bauten auch die Zuordnung
nach dem Jahr ihrer Bewertung.

2. Grundsatzliche Vorbemerkungen

Durch die Angabe des Zeitwerts der Kapitalanlagen, die in der
EU-Versicherungsbilanzrichtlinie fur solche Versicherungsunternehmen vorgeschrieben
ist, die nach ihren nationalen Rechtsvorschriften die Kapitalanlagen in der Bilanz zu
Anschaffungswerten bzw. nach den Niederstwertgrundsatz bewerten, soll erreicht werden,
dal3 die Vermdgenslage dieser Unternehmen durch diese Angabe mit der Vermdgenslage
jener Versicherungsunternehmen, die die Kapitalanlagen in der Bilanz zu Zeitwerten
(Tageswerten) bewerten, vergleichbar gemacht wird.

Die Anwendung eines bestimmten Bewertungsverfahrens zur Ermittlung des Zeitwerts
wird weder in der EU-Versicherungsbilanzrichtlinie noch im 0Osterreichischen
Versicherungsaufsichtsgesetz vorgeschrieben; es wird insbesondere nicht verlangt, dal
fur die Ermittlung des Zeitwerts Schatzungsgutachten von Sachverstéandigen eingeholt
werden.

Der Zeitwert der Liegenschaften, der im Anhang anzugeben ist, wird als jener Preis
definiert, der im Zeitpunkt der Bewertung —eine Bewertung ist in Abstdnden von
hochstens funf Jahren vorzunehmen — bei Vorliegen bestimmter Bedingungen auf dem
Liegenschaftsmarkt zu erzielen wére. Die nach den Richtlinien von beeideten
Sachverstandigen ermittelten Schatzwerte bilden wohl eine wichtige Grundlage fir den
Preis, der bei einer Liegenschaftstransaktion zwischen Verkdufer und Kaufer vereinbart
wird; in vielen Fallen weicht der tatsachliche Transaktionspreis jedoch vom Schétzwert
nicht unwesentlich nach oben oder unten ab. Es ist daher zuldssig, bei der Ermittlung der
Zeitwerte ein Bewertungsverfahren anzuwenden, das mit den von den beeideten
Sachverstandigen angewendeten Richtlinien nicht vollkommen in Einklang steht und
insbesondere  in  die  Wertberechnung  die  eigenen  Erfahrungen  der
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Versicherungsunternehmen, die sie bei Liegenschaftstransaktionen und bei Verhandlungen
uber solche Transaktionen gemacht haben, einflieRen lassen.

Bei der Ausschopfung des subjektiven Spielraums, der den Versicherungsunternehmen
beim Ansatz der den Berechnungen zugrunde gelegten Berechnungsfaktoren verbleibt, ist
jedenfalls der Grundsatz der Vorsicht zu beachten; d.h., dafl die im Anhang angefihrten
Zeitwerte keinesfalls hoéher sein durfen als die im Falle eines Verkaufs der
Liegenschaften zu erzielenden Preise. Ein vorsichtiger Ansatz der Berechnungsfaktoren ist
insoweit nicht zu beanstanden, als sie auf einer vorsichtigen Einschatzung der
Marktbedingungen beruhen und das Ergebnis der Berechnung zu keiner willkirlichen
Unterbewertung fiihrt.

Die von einem Versicherungsunternehmen ermittelten Zeitwerte missen fur einen Prfer
nachvollziehbar sein. Dies hat zur Voraussetzung, dafll fir jede Liegenschaft, an der
Alleineigentum oder einfaches (ideelles) Miteigentum besteht, die in Abschnitt 3 und in
Beilage | angefuhrten Stammdaten ermittelt und in geeigneter Weise festgehalten werden
und dal diese Stammdaten laufend gewartet, d.h. an geénderte Gegebenheiten angepalit
werden. Fir Liegenschaftsanteile, mit denen Wohnungseigentum verbunden ist, konnen
die in Beilage la dargestellten vereinfachten Stammdaten festgehalten werden.

Die bei der Wertermittlung innerhalb der zul&ssigen Bandbreiten ausgetibten Wahlrechte
sind stetig anzuwenden; ihre Auswahl ist in den Berechnungsunterlagen zu begrinden.

Die Zeitwertermittlung soll im Regelfall nach dem in Beilage Il angefuhrten und in
Abschnitt 4 erlauterten Verfahren genommen werden.

Die Verwendung der nach dieser Empfehlung berechneten Werte als Grundlage fir die
Anerkennung stiller Reserven im Rahmen der anrechenbaren Eigenmittel, ist im
Einzelfall von der Versicherungsaufsichtsbehdrde zu entscheiden. In besonderen Féallen
kann es erforderlich sein, die Ermittlung des Zeitwerts einzelner Liegenschaften nicht nach
dieser Empfehlung vorzunehmen, sondern ein Sachverstandigengutachten einzuholen.
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

3. Festzuhaltende Liegenschaftsstammdaten

Samtliche Angaben und Daten missen die Verhéltnisse im Zeitpunkt der Bewertung
wiedergeben.
Zu den einzelnen Stammdaten werden folgende Erlauterungen gegeben:

Eigentumsverhaltnisse und sonstige Rechtsverhaltnisse

Es in anzugeben, ob an der Liegenschaft Alleineigentum besteht oder ob es sich um einen
Miteigentumsanteil handelt.

Bei Miteigentum ist der eigene Grundstiicksanteil anzugeben; bei einfachem (nur
ideellem) Miteigentum sind Uberdies die tbrigen Miteigentlimer anzufuhren.

Sonstige Rechtsverhéltnisse, die zu den Stammdaten gehdren, sind aktive und passive
Rechte (Dienstbarkeiten, Baurechte u.d.), die den Verkehrswert der Liegenschaft
wesentlich beeinflussen.

Mietenrechtliche Gegebenheiten

In diesem Abschnitt ist anzufiihren, ob die Mieten fir die Liegenschaft mietenrechtlichen
Beschréankungen unterliegen. Wenn dies der Fall ist, ist anzugeben, ob von den Mietern
Erhaltungsbeitrage oder flr einen begrenzten Zeitraum erhéhte Mieten zur Abstattung von
durch die Mieten der Vergangenheit nicht gedeckten Aufwendungen fir die Liegenschaft
eingehoben werden. Anzufuhren ist gegebenenfalls, ob das Gebdude Wohnungen enthlt,
die nicht in die Kategorie A fallen.

Art der Liegenschaft

Es ist anzugeben, ob es sich um
— ein unbebautes Grundstlck,
— ein im Zustand der Bebauung befindliches Grundstiick oder

— ein bebautes Grundstiick handelt.

Bei unbebauten Grundstiicken ist erganzend anzufiihren, ob es ertragbringend genutzt wird
(z.B. landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Nutzung, Nutzung als Parkplatz).
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Grofe des Grundstucks
Gesamtflache ist die gesamte Grundstlicksflache in m2.
Bebaute Flache ist die Flache in m2, die mit oberirdischen Geb&uden bebaut ist.

In den Anmerkungen sind Hinweise auf eine besonders giinstige oder ungunstige Form
des Grundstiicks und sonstige Hinweise, die den Verkehrswert des Grundstiicks
wesentlich beeinflussen konnen, sowie Hinweise auf eine besonders gunstige oder
unglnstige Ausnutzung des Grundstiicks durch die bestehenden Gebédude zu geben.
Insbesondere sollte eine Angabe erfolgen, wenn nach den im Zeitpunkt der Bewertung
geltenden baurechtlichen Vorschriften eine groRere Flache mit weiteren oberirdischen
Gebé&uden bebaut werden konnte (Bau-Reserveflachen).

Standortverhaltnisse

Im Rahmen der geographischen Lagebeschreibung ist folgende Zuordnung
vorzunehmen: Stadtkern, Innenstadt, Stadtrand und Stadtumland.

Im Rahmen der qualitativen Lagebeurteilung ist folgende Zuordnung vorzunehmen:
Gutes Wohngebiet bzw. Bilrogebiet, Mittelmaliges Wohngebiet bzw. Birogebiet,
Schlechtes Wohngebiet bzw. Bilrogebiet, Gewerbegebiet oder Mischgebiet. Diese
Lagekriterien kdnnen durch die Urteile Hochwertig, Sehr gut, Gut und MaRig ergénzt
werden.

Im Rahmen der Anbindung an den oOffentlichen Verkehr ist anzugeben, welche
offentlichen Verkehrsmittel innerhalb einer Entfernung von 250 m erreichbar sind und ein
Urteil Uber die Qualitat der Verkehrsanbindung (Sehr gut, Gut, Befriedigend,
Unbefriedigend) abzugeben.

Im Rahmen der Parksituation in der Umgebung ist anzugeben,

— ob sich auf der Liegenschaft bei normaler Nutzung des Geb&udes ausreichende Abstell-
platze befinden,

— ob sich in der Regel in der naheren Umgebung freie Parkplédtze finden lassen oder

— ob sich in einer Entfernung von hdchstens 250 m 6ffentliche Parkgaragen befinden.
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Sonstige Standortfaktoren, die in den Stammdaten festzuhalten sind, sind andere
standortbedingte Gegebenheiten, die den Verkehrswert des Grundstiicks wesentlich
beeinflussen konnen.

Art der Bebauung und des Geb&udes (der Gebaude)

Bei bebauten Grundstiicken ist anzugeben, in welcher Weise das Grundstiick bebaut ist
(Einzelgebdude, mehrere Geb&dudetrakte, mehrere selbstdndige Gebdude). Den
Stammdaten ist ein Liegenschafts- und Gebdudeplan und nach Mdglichkeit eine
Abbildung des Gebdudes (der Geb&ude) beizuschlieRen.

Es sind folgende Arten von Gebaude zu unterscheiden

— Reine Wohngebaude

— Reine Burogebéude

— Gebdude, die sowohl Wohnungen als auch Biros enthalten

— Einzelhandelsgebaude (Supermarkte, Einkaufszentren)

— Lagergebéude

— Fabriksgebaude und sonstige gewerblich genutzte Geb&ude

— Sonstige Gebdaude (z.B. Parkh&user), die ndher zu definieren sind

Bei Wohngebauden, Burogebduden und Gebauden, die sowohl Wohnungen als auch Biros
enthalten, ist anzugeben, ob sich in den Gebauden auch Geschaftslokale und gewerblich
genutzte Raume (Werkstatten) befinden. Bei Burogebduden ist anzumerken, ob und in
welchem AusmaR Grolraumbiiros vorliegen.

Anzugeben ist ferner, ob auf dem Grundstiick Parkplatze im Freien oder Garagenplatze
vorhanden sind (Angabe der Anzahl der Stellplatze).

Beschreibung des Gebaudes

Als Baujahr ist jenes Jahr anzugeben, in dem der Grof3teil des bestehenden Gebaudes (der
bestehenden Gebdude) errichtet wurde. Wenn wesentliche Gebaudeteile zu unterschied-
lichen Zeitpunkten errichtet wurden, sind die Errichtungsjahre der einzelnen
Gebéudeteile anzufuhren.
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Als Zeitpunkt der letzten Generalinstandsetzung ist jenes Jahr anzugeben, in dem eine
grundlegende Erneuerung der einer Abnutzung unterliegenden Gebdudeteile beendet
wurde.

Im Rahmen der Bauweise ist folgende Zuordnung vorzunehmen:

Konventionelle Bauweise, Fertigteilbauweise, Leichtbauweise, Sonstige Bauweise.
Als Gebaudeeinrichtigungen sind anzugeben,
— ob das Geb&ude uber Aufzuge verfugt (Angabe der Anzahl),

— ob das Geb&ude Uber Zentralheizung oder Etagenheizung (mit Angabe des verwendeten
Brennstoffs) oder Gber Fernwarmeanschluf3 verfigt und

— ob sich sonstige, fir die Art des Geb&ude untypische, den Verkehrswert beeinflussende
Einrichtungen in den Geb&uden befinden.

Sonstige Angaben zum Gebadude kénnen umfassen

— Hinweise auf die Fassade: z.B. gegliederte Putzfassade, glatte Putzfassade,
Metallfassade, Kunststofffassade, Klinkerfassade u.a.

— Hinweise auf die Dachgestaltung: z.B. Flachdach oder Steildach, Kaltdach oder
Warmdach.

— Ausbau des Dachgeschosses: wenn das Dachgescholl ausgebaut ist, sollte dies
angegeben werden.

In der Gesamtbeurteilung der Ausstattung kann das Gebdude folgenden Kategorien
zugeordnet werden:

Sehr gut, Gut, Durchschnittlich, Sehr einfach

Zum Bauzustand ist folgende Unterscheidung zu treffen:

Sehr gut, Gut, Mangelhaft (instandsetzungsbeduirftig) oder Schlecht (sanierungsbedurftig).
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GrolRe des Gebaudes

Die Anzahl der Geschosse unter dem Stral3enniveau umfalt auch die sogenannten
Souterrainrdume.

Die Anzahl der Geschosse im Straflenniveau und dariber umfalt auch ausgebaute
Dachgeschosse; deren Anzahl ist gesondert zu vermerken.

Die Nutzflachen umfassen alle Gebaudeflachen mit Ausnahme von Stiegenhédusern, Auf-
zugschéchten und ahnlichen Schachten (InnenmafRe ohne Wandstarken); zu ihnen zahlen
auch die Flachen der Nebenrdume (Génge, Sanitarraume, Vorraume).

Als Anzahl der Mieteinheiten ist die Anzahl der selbstdndig vermietbaren Einheiten
anzugeben. Die Anzahl der Mieteinheiten kann groRer sein als die Anzahl der Mieter, da
an einen Mieter mehrerer Mieteinheiten vermietet sein kdnnen.

Der umbaute Raum soll insbesondere dann angegeben werden, wenn das Verhéltnis
zwischen Nutzflachen und umbautem Raum aufgrund aufergewohnlicher Raumhdhen
oder aufgrund eines anormalen Verhéltnisses zwischen Brutto-GeschoRflachen und
Nutzflachen von der iiblichen Relation abweicht. Der umbaute Raum ist nach der O-Norm
zu berechnen.

Der umbaute Raum oberhalb des Stralenniveaus umfaflt nicht die Kubatur nicht
ausgebauter Dachgeschole.

Anmerkungen sind insbesondere zu machen, wenn das Verhaltnis zwischen verbauten
Flachen und Nutzflachen oder innerhalb der Nutzflachen zwischen den Flachen der Haupt-
und Nebenraume wesentlich von der tblichen Relation abweicht.

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Soweit die Anschaffungs- und Herstellungskosten feststellbar sind, sollen sie in den
Stammdaten vermerkt werden.

Bei Grundstlicken, die sich am Stichtag der Schillingeréffnungsbilanz (1. Janner 1950) im
Eigentum des Unternehmens befunden haben, ist der Schillingeréffungsbilanzwert als
Anschaffungskosten und der Vermerk "SEB" als Anschaffungsjahr anzugeben.
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Zu den Anschaffungskosten zahlen auch die Anschaffungs-Nebenkosten.
Anschaffungsnahe Herstellungskosten sind Instandsetzungsaufwendungen, die im
Anschluf8 an die Anschaffung eines in einem schlechten Erhaltungszustand befindlichen
Gebaudes angefallen sind. Zu den sonstigen nachtraglichen Anschaffungskosten zahlen
insbesondere Abldsen an Mieter fur die Aufgabe von Mietrechten. Bei den Kosten von
Generalsanierungen ist das Jahr, in dem die Generalsanierung vorgenommen bzw.
beendet wurde, anzufuhren.

Anschaffungskosten eines Grundstiicks (Grund und Bodens) sind nur anzufiihren, wenn
das Grundstiick in unbebautem Zustand erworben wurde (d.h. bei Grundstticken, die noch
unbebaut sind und bei Liegenschaften, die im Anschluf3 an den Erwerb des unbebauten
Grundstlicks bebaut wurden). Bei Erwerb eines Abbruchobjekts z&hlen auch die
Freimachungskosten und die Abbruchkosten zu den Anschaffungskosten des Grundstiicks
(Grund und Bodens).
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4.

4.1.

Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Ermittlung des Zeitwerts der Liegenschaften aus Ertragswert und Sachwert

Der Zeitwert der Liegenschaften im Alleineigentum und der Miteigentumsanteile an
Liegenschaften, an denen einfaches Miteigentum besteht, ergibt sich in der Regel aus der
Kombination des Ertragswerts und des Sachwerts. Der Sachwert setzt sich aus dem
Grundwert (Wert des Grund und Bodens) und dem Gebdudewert zusammen;
AuRenanlagen oder sonstige Grundstiickseinrichtungen kdnnen bei der Ermittlung des
Sachwerts gesondert bewertet werden.

Ein Muster fiir die Erfassung der Berechnungsgrundlagen und eines Berechnungsschemas
fiir die Ermittlung des Zeitwerts sind in der Beilage Il dargestelit.

Ermittlung des Ertragswerts

Faktoren fur die Berechnung des Ertragswerts bilden die Bruttoertrage im Zeitpunkt der
Berechnung des Zeitwerts, die Restnutzungsdauer des Gebdudes und der
Kapitalisierungszinssatz.

Die Bruttoertrage umfassen neben den tatsachlichen Ertragen fir die im Zeitpunkt der
Bewertung tatsachlich vermieteten Liegenschaftsteile kalkulatorische Ertrage fur nicht
vermietete (eigengenutzte oder leerstehende) Liegenschaftsteile. Als kalkulatorische
Ertrage sind die am Bewertungsstichtag am Markt nachhaltig erzielbaren Mietertréage
anzusetzen; sie sind vorsichtig zu schatzen. Zu den Bruttoertragen gehdren auch allfallige
Erhaltungsbeitrage, nicht aber die von den Mietern refundierten Betriebskosten oder
Refundierungen sonstiger mit den Mietern verrechenbarer Aufwendungen.

Bei der Ableitung der Nettoertrage von den Bruttoertragen ist wie folgt vorzugehen:

Die kalkulatorischen Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen fir das
Gebaude sind — in erster Linie in Abhdngigkeit von der Bauweise und der Art der Nutzung
des Gebdaudes — in der Regel mit folgenden Prozentsatzen vom Neubauwert des Gebéaudes
anzusetzen:

— laufende Instandhaltungsaufwendungen 0,3 % bis 0,5 %
— Instandsetzungsaufwendungen 0,5 % bis 1,2 %

Bei Vorliegen besonderer Umstande (sehr alte Gebaude, unter Denkmalschutz stehende
Gebéaude) konnen abweichende Prozentséatze anzuwenden sein.
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Bau- und Instandhaltungsmangel des Gebdudes werden nicht bei der Berechnung der
Nettoertrage, sondern bei der Berechnung der Zeitwerts gesondert berlicksichtigt.

Die kalkulatorischen Ertragsausféalle wegen Leerstehung sind - hauptsdchlich in
Abhéngigkeit von der Art der Liegenschaft, der HOhe der Mieten und den
Standortgegebenheiten— mit 3 bis 5 % der Bruttoertrage zuzuglich der von den Mietern
zu tragenden Betriebskosten zu bemessen. Durch diesen Abschlag werden lediglich die flr
bestimmte  Liegenschaftstypen  Ublichen Ertragsausfalle wegen Leerstehung
berlcksichtigt; besondere Leerstehungsrisiken aufgrund der individuellen Standort-,
Gebéaude- und Mieterstruktur einer Liegenschaft sind bei der Berechnung des Zeitwerts
(Ableitung des Zeitwerts vom Ertragswert und Sachwert) zu bericksichtigen.

Die Restnutzungsdauer eines in den letzten Jahrzehnten errichteten oder
generalinstandgesetzten Wohn- und Burogebaudes in Jahren ergibt sich nach der Formel
(100 abziiglich bisherige Nutzungsdauer seit der Errichtung bzw. Generalinstandsetzung
des Gebaudes).

Bei gut instandgehaltenen alten Geb&auden an guten Standorten, die den heutigen
technischen und wirtschaftlichen Anforderungen noch gentigen, betragt die Restnutzungs-
dauer — abweichend von dem Ergebnis der Berechnung nach der vorstehenden Formel —
70 bis 80 Jahre; eine Restnutzungsdauer von weniger als 50 Jahren ist bei Wohn- und
Birogebauden nur bei Vorliegen besonderer Umstande anzunehmen.

Bei neuen sonstigen Gebauden ergibt sich die Restnutzungsdauer in Jahren nach der
Formel (50 abziglich bisherige Nutzungsdauer seit der Errichtung oder
Generalinstandsetzung des Gebé&udes). Wenn nicht Mietvertrdge mit potenten Mietern
bestehen, in denen eine langere restliche Mietvertragsdauer (ohne vorherige
Kundigungsmaoglichkeit durch den Mieter) vereinbart ist, ist die Restnutzungsdauer in der
Regel mit hochstens 35 Jahren zu bemessen; die Mindest- Restnutzungsdauer von
sonstigen Geb&uden betragt in der Regel 10 bis 15 Jahre, sofern nicht aufgrund des
Bauzustands oder aus anderen Grinden (z.B. Ablauf von Rechten, erkennbare
Veranderungen der Standortbedingungen) eine kiirzere Restnutzungsdauer anzunehmen
ist.

Der Kapitalisierungszinssatz zur Ermittlung des Ertragswerts richtet sich nach der fir
Realwerte ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Im Einzelfall hédngt der Kapitalisierungszinssatz, der der Berechnung des Barwerts der
kiinftigen  Nettoertrdge (= Ertragswert)  zugrundezulegen ist, von folgenden
EinfluBgroRen ab:

— ob die Mieten an Geldwertéanderungen ganz oder teilweise angepal3t werden

— 0b das tatsachliche Mietenniveau im Bereich der Marktmieten oder eher dartiber oder
deutlich darunter liegt und

— ob besondere Risikofaktoren bezuglich der kiinftigen Mietenentwicklung und der
kiinftigen Vermietungsmaoglichkeit vorliegen.

Vom Sachverstandigenverband werden folgende Mittelwerte fir den Ansatz des
Kapitalisierungszinssatzes fir Objekte in hochwertiger und sehr guter Lage mit
wertgesicherten Mieten empfohlen:

Liegenschaftsart Hochwertige Lage Sehr gute Lage
Wohnliegenschaft 3,0% 3,5%
Biroliegenschaft 4,5 % 5,0%
Geschaftsliegenschaft 5,0 % 55 %
Einkaufszentrum 6,0 % 6,5 %
Gewerbeliegenschaft 7,0% 7,5%
Industrieliegenschaft 7,5% 8,0 %

Fur Liegenschaften mit gemischter Nutzung ist von Zwischenwerten auszugehen.

Innerhalb einer Bandbreite von 0,5-Prozentpunkten Uber und unter den angefihrten
Mittelwerten hédngt die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes u.a. davon ab, ob die
Liegenschaft nur an einen oder wenige Mieter oder an eine groRere Anzahl von Mietern
vermietet ist oder vermietet werden kann.

Fur Liegenschaften in guten und maRigen Lagen sind die Kapitalisierungszinssatze um
0,5 bis 1,0-Prozentpunkte zu erhéhen.

Wenn in den Mietvertrdgen keine oder nur eine teilweise Anpassung der Mieten an Geld-
wertanderungen vorgesehen ist, ist der fir wertgesicherte Mieten anzuwendende
Kapitalisierungszinssatz  bei  vollstindigem Fehlen einer  Wertsicherung um
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

2 Prozentpunkte, bei eingeschrénkter Wertsicherung um einen aliquoten Teil davon zu
erhohen.

Wenn fur vergleichbare Liegenschaften mit gleicher Nutzung und in vergleichbarer Lage
aktuelle Kaufpreise vorliegen, kann auch das Verhaltnis zwischen dem Nettoertrag
und dem Kaufpreis einen Anhaltspunkt fir den geeigneten Kapitalisierungszinssatz
liefern.

Der Ertragsfaktor (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich aufgrund der Restnutzungsdauer
und des Kapitalisierungszinssatzes (Barwertfaktor einer Rente fur die Restnutzungsdauer,
berechnet mit dem Kapitalisierungszinssatz).

Bei der Berechnung der Ertragswerts ist die gesonderte Beriicksichtigung der
Verzinsung des Grundwerts insbesondere dann flir das Bewertungsergebnis von
Bedeutung, wenn die Restnutzungsdauer des Gebaudes weniger als 50 Jahre betragt. Der
Grundwert von Wohn- und Buroliegenschaften in sehr guter Lage ist mit 4 % p.a. zu
verzinsen; bei anderen Grundstlicken mit einem hoheren Entwertungsrisiko ist der
Zinssatz um bis zu 2-Prozentpunkte zu erhdhen. Wenn ein Abzug der Zinsen fiir den
Grundwert unterbleibt — dies ist immer dann der Fall, wenn der Grundwert bei der
Sachwertberechnung nicht angesetzt wird — dann unterbleibt auch der gesonderte Ansatz
des Grundwerts im Rahmen der Ertragswertberechnung.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Ertragswert des Gebaudes (Produkt
aus Nettoertrag und Ertragswertfaktor) und dem Grundwert, sofern ein solcher gesondert
angesetzt wird.

Ermittlung des Grundwerts

Eine gesonderte Ermittlung des Grundwerts ist nur dann sinnvoll, wenn ein Markt fir
unbebaute Grundstiicke (oder fiir Abbruchgrundstiicke) in vergleichbarer Lage besteht.
Vergleichbare Lage bedeutet, daB sowohl die Standortqualitat (Geschéafts- oder
Wohnlage) als auch die Verbauungsmdglichkeit (Bauklasse, Bebaubarkeit des
Grundstlicks) mit dem zu bewertenden Grundstlicke vergleichbar ist.

Wenn Verkehrswerte flir vergleichbare Grundstiicke vorliegen, ist der Preis pro m?2
(Grundfléche) als sogenannter Freigrundwert anzusetzen.
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Zeitwerte von Liegenschaften

Der Grundwert eines bebauten Grundstiicks ist in der Regel niedriger als der
Freigrundwert. Ein Abschlag kann insbesondere folgende Ursachen haben:

— die tatséchliche Ausnitzung des Grundstiicks ist schlechter als die mdgliche
Ausnutzung;

— der Erwerber eines Grundstiicks ist durch die Tatsache, dal sich auf dem Grundstiick
ein Geb&ude befindet, in seiner Dispositionsfreiheit eingeschrankt.

Wenn ein Marktwert fur einen Freigrund nicht ermittelt werden kann, bestehen folgende
Maglichkeiten

— Retrograde Ermittlung des Grundwerts aus dem Unterschied zwischen
Verkehrswerten von Liegenschaften in vergleichbarer Lage und deren Gebaudewerten:
Diese Methode hat zur Voraussetzung, dal Verkehrswerte und Gebaudewerte von
Liegenschaften in vergleichbarer Lage bekannt sind; sie ist daher nur in besonderen
Fallen anwendbar. Der Unterschied zwischen dem Verkehrswert und dem Gebdudewert
soll bei Anwendung dieser Methode um einen Sicherheitsabschlag gekurzt werden.

— Verzicht auf den Ansatz eines Grundwertes und Ansatz eines Grundwert-Ausgleichs
bei der Berechnung des Zeitwerts.

Ermittlung des Gebaudewerts

Ausgangsgrundlage fir die Ermittlung des Gebaudewerts bildet der Neubauwert, wobei
nach Maoglichkeit eine Berechnung sowohl nach Nutzflache als auch nach umbautem
Raum vorgenommen werden sollte. Dabei ist zwischen Bulroflachen, Wohnflachen,
Geschéftsflachen, Lagerflachen, Garagenflachen und Kellerflachen bzw. zwischen der
Kubatur unter dem Straenniveau (Kellergescholle) und (ber dem StraRenniveau
(Obergescholie einschlielllich Erdgeschol3) zu unterscheiden.

Als Grundlage fir die Ermittlung des Neubauwerts kdnnen aktuelle Fachveroffent-
lichungen Uber Herstellungskosten von Geb&uden herangezogen werden. Wenn unter-
nehmenseigene Abteilungen Uber ausreichende Erfahrungswerte verfiigen, kénnen auch
diese verwendet werden.

Der Neubauwert ist, wenn eine Berechnung nach Nutzflache und nach umbautem Raum
vorgenommen wird, der Mittelwert (arithmetisches Mittel) aus beiden Berechnungen.
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Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiuhrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Der Abschlag fur das Alter des Gebaudes ist bei Wohn- und Birogebauden pro Jahr
seit dem Baujahr bzw. seit dem Jahr der letzten Generalinstandsetzung mit 1 bis 2 % zu
bemessen, wobei der Abschlag bei Geb&uden, die auch in Zukunft langerfristig nutzbar
sind, in der Regel mit 50 % des Neubauwertes begrenzt ist.

Bei sonstigen Gebauden ist der Altersabschlag pro Jahr seit dem Baujahr bzw. seit dem
Jahr der letzten Generalinstandsetzung mit 3 bis 5 % zu bemessen; auch dieser Abschlag
ist in der Regel mit 50 bis 70 % des Neubauwerts begrenzt.

Ein zusatzlicher Abschlag vom Neubauwert ist vorzunehmen, wenn ein Geb&ude
hinsichtlich seiner Raumgestaltung oder aus anderen Griinden Méngel aufweist, die die
Nutzungsmdglichkeiten beeintrachtigen. Denkmalschutz fiir ein Gebdude kann
insbesondere dann ein wertmindernder Faktor sein, wenn das Geb&ude eine schlechte
Raumgestaltung aufweist.

Fur grolere kinftig anfallende Instandsetzungs- und Sanierungsaufwendungen ist kein
Abschlag bei der Berechnung des Sachwerts, sondern ein Abschlag bei der Berechnung
des Zeitwerts vorzunehmen.

Berechnung des Sachwerts

Der Sachwert setzt sich aus dem Grundwert —wenn ein solcher festgestellt werden
kann — und dem Gebaudewert (einschlieldlich des Werts allfalliger AuRenanlagen und
Sondereinrichtungen) zusammen.

Ermittlung des Zeitwerts aus Ertragswert und Sachwert

Bei der Ermittlung des Zeitwerts sind der Ertragswert und der Sachwert in geeigneter
Weise zu gewichten. Eine feste Norm fur diese Gewichtung kann nicht aufgestellt werden.
In der Regel ist der Ertragswert starker zu gewichten als der Sachwert; das Gewicht der
Ertragswertkomponente wird meist zwischen 60 und 80 % liegen.

Ein Grundwert-Ausgleich ist anzusetzen, wenn wegen des Fehlens von echten
Marktpreisen fir unbebaute Grundsticke bei der Berechnung des Sachwerts kein
Grundwert angesetzt wird. Der Grundwert-Ausgleich ist vom Unterschiedsbetrag
zwischen dem hoheren Ertragswert und dem niedrigeren Sachwert (ohne Grundwert)
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abzuleiten. Er kann mit 50 bis 100 % des Unterschieds zwischen dem Ertragswert und
dem Sachwert bemessen werden.

Wenn infolge des schlechten Bau- oder Instandhaltungszustands in nachster Zeit
erhebliche Instandsetzungs- oder Sanierungsaufwendungen zu erwarten sind, ist bei der
Berechnung des Zeitwerts ein Abschlag in Hoéhe der vorsichtig geschatzten
Aufwendungen anzusetzen.

Der Abschlag wegen eines besonderen Leerstehungsrisikos infolge einer ungunstigen
Gebéude- und/oder Mietestruktur ist mit dem Unterschiedsbetrag zwischen dem
errechneten Ertragswert und einem Ertragswert, der sich bei Anwendung eines um 0,5 bis
1,5-Prozentpunkte hoheren Kapitalisierungszinssatzes ergibt, anzusetzen.

Ein Zuschlag wegen guter Ertragsaussichten kann angesetzt werden, wenn der
Ertragswert am Bewertungsstichtag niedriger ist als der Sachwert, in Zukunft aber eine
nachhaltige Verbesserung der Nettoertrage erwartet werden kann; wenn der
Ertragswert hoher ist als der Sachwert, die Aufrechterhaltung der aulergewéhnlich guten
Ertragslage aber ungewil} ist, kann ein Abschlag wegen schlechter Ertragsaussichten
erforderlich sein.

Sonstige Zu- und Abschlage sind in die Zeitwertberechnung einzufligen, wenn das nach
der Berechnungsformel fiir den Zeitwert ermittelte Ergebnis offensichtlich von dem im
Zeitpunkt der Berechnung erzielbaren Verkehrswert, dessen HOhe aus anderen Daten
(z.B. Vergleichstransaktionen) abgeleitet wird, erheblich abweicht.

VVon dem gemaR Abschnitt 5 von Beilage Il ermittelten Zeitwert sind die tatsachlichen
oder geschatzten Verkaufskosten abzuziehen, wenn

— die Liegenschaft zwischen dem AbschluRstichtag und dem Zeitpunkt der Fertigstellung
des Jahresabschlusses veréufert wurde oder

— im Zeitpunkt der Bewertung eine konkrete Verkaufsabsicht besteht.
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5. Vereinfachte Berechnung des Liegenschaftswerts nach der Nutzflache

Die vereinfachte Berechnung des Liegenschaftswerts als Produkt aus Nutzflache und
dem fur gleichartige Objekte (vergleichbare Lage, vergleichbare Ausstattung,
vergleichbares Alter) geltenden Verkehrswert (Marktpreis) pro m2 Nutzflache kommt
insbesondere fir Liegenschaftsanteile, mit denen das Wohnungseigentum an Biiros oder
Wohnungen verbunden ist, in Betracht. Die vereinfachte Methode kann auch fir kleinere
Liegenschaften, an denen Alleineigtum oder einfaches Miteigentum besteht, angewendet
werden.

6. Anderungen von Zeitwerten

In Abstanden von héchstens finf Jahren sind neue Bewertungen (Hauptbewertungen)
samtlicher Liegenschaften vorzunehmen. Die Hauptbewertungen missen nicht fur alle
Liegenschaften zum selben Stichtag erfolgen. Im Anhang sind die Zeitwerte (nach dem
Gesetzeswortlaut aber nicht die Buchwerte) nach dem Jahr, in dem die Wertermittlung
vorgenommen wurde, zu untergliedern.

Wenn sich der Wert einer Liegenschaft in dem hochstens fiinfjahrigen Zeitraum zwischen
zwei  Hauptbewertungen vermindert, ist der ermittelte Zeitwert um eine
Wertberichtigung zu vermindern. Eine Wertminderung kann sich insbesondere ergeben,
wenn sich die Ertrdge der Liegenschaft nicht nur voriibergehend vermindern oder wenn
unvorhergesehene Bauschaden auftreten. Bei Wegfall der wertmindernden Einflisse ist
eine Auflosung der Wertberichtigung nicht zulassig; es ist jedoch moglich, in einem
solchen Fall vorzeitig (d.h. vor Ablauf von fiinf Jahren) wieder eine Hauptbewertung
vorzunehmen. Eine weitere Hauptbewertung mull spétestens funf Jahre nach einer
vorgezogenen Hauptbewertung erfolgen.
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Verzeichnis der Stammdaten fr Liegenschaften
im Alleineigentum und fir gewohnliche
Miteigentumsanteile an Liegenschaften

1. Bezeichnung der Liegenschaft
Anschrift
Einlagezahl und Katastralgemeinde

2. Eigentumsverhéltnisse und sonstige Rechtsverhéltnisse
3. Mietenrechtliche Gegebenheiten
4. Art der Liegenschaft

5. GroRe des Grundsticks
Gesamtflache
Bebaute Flache
Anmerkungen

6. Standortverhaltnisse
Geographische Lagebeschreibung
Qualitative Lagebeurteilung
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
Parksituation in der Umgebung
Sonstige Standortfaktoren

7. Art der Bebauung und des Gebaudes (der Gebaude)
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. Beschreibung des Gebaudes (der Gebaude)

Baujahr

Zeitpunkt der letzten Generalinstandsetzung

Bauweise

Gebéaudeeinrichtungen

Sonstige Angaben zum Gebéaude

Gesamtbeurteilung der Ausstattung

Bauzustand

. GrofRe des Gebaudes
Anzahl der Geschosse

unter dem Stralienniveau

im StralRenniveau und darlber

Nutzflachen der Raume und Anzahl der Mieteinheiten

Blroraume

davon eigengenutzt
Wohnraume

Geschéaftsraume

Gewerbliche Rdume
Lagerraume

Kellerrdume

Garagenraume

Befestigte Parkplatze im Freien

Umbauter Raum

unter dem Strafenniveau
im StraRenniveau und dartber

Anmerkungen

m2
m2
m?
m2
m2
m2
m?
m2

m2

m3

m3

in___ Mieteinheiten
)

in____ Mieteinheiten
in___ Mieteinheiten
in___ Mieteinheiten
fur __ Stellplatze

fur __ Stellplatze



10. Anschaffungs- und Herstellungskosten TS
Anschaffungs- und Herstellungskosten bebauter Grundstiicke
— Anschaffungskosten (Anschaffungsjahr )
— Anschaffungsnahe Herstellungskosten
— Sonstige nachtragliche Anschaffungskosten

— Kosten von Generalsanierungen (Fertigstellungsjahr )

Anschaffungs- und Herstellungskosten selbst erstellter Neubauten
— Anschaffungskosten des Grundstiicks (Anschaffungsjahr )

— Baukosten (Fertigstellungsjahr des Gebaudes )
— Kosten von Generalsanierungen (Fertigstellungsjahr )

Anschaffungskosten unbebauter Grundstiicke
— Anschaffungskosten des Grundstiicks (Anschaffungsjahr )
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Verzeichnis der Stammdaten fur Liegenschaftsanteile,
mit denen Wohnungseigentum verbunden ist

1. Bezeichnung der Liegenschaft
Anschrift
Einlagezahl und Katastralgemeinde

2. GroRe des Miteigentumsanteils
3. Art der Liegenschaft
4. GroRe des Grundstiicks (Gesamtflache)

5. Standortverhaltnisse
Geographische Lagebeschreibung
Qualitative Lagebeurteilung
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
Parksituation in der Umgebung

Sonstige Faktoren
6. Art der Bebauung und des Gebaudes

7. Beschreibung des Gebaudes
Baujahr
Zeitpunkt der letzten Generalinstandsetzung
Bauweise
Bauzustand

8. Artund GroRe des Eigentumsobjekts

Art des Objekts

Nutzflachen des Objekts

— Burordume m2 in Einheiten
— Wohnrdume m?2 in Einheiten
— Geschaftsraume m2 in Einheiten
davon eigengenutzte Rdume m?2
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Muster fur die Erfassung der Berechnungsgrundlagen

fur die Berechnung des Zeitwerts der Liegenschaft

1. Ermittlung des Ertragswerts

a) Bruttoertrage im Zeitpunkt der Bewertung

Blroraume
Wohnraume
Geschaftsraume
Gewerbliche Rdume
Lagerraume
Garagenraume
Parkplatze im Freien
Sonstige Ertrége

Beilage 11

Ermittlung der im Anhang von Versicherungsunternehmen anzufiihrenden
Zeitwerte von Liegenschaften

Nutzflache Mieten fir vermietete Kalkulatorische
insgesamt Flachen Mieten
Nutz- | Monats- | Durch- | Nutz- Miete | Monats-
flache | miete |[schnitts-| fliche | prom? | miete
miete
m2 m2 S S/m2 m2 S/m2 S
*) *) *) *) *)
*) *) *) *) *)
X X X X 0

*)  Anzahl der Stellplatze,
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b) FuUr die Ertragswertberechnung verwendete Daten

S

Jahresmieten fur vermietete Objekte (12xS )
Kalkulatorische Jahresmieten (12xS )
Jahresmieten insgesamt
Abschlag fiir Instandsetzungsaufwendungen %von S
Abschlag fiir Instandhaltungsaufwendungen %von S
Abschlag fiir Ertragausfélle wegen Leerstehung %von S
Restnutzungsdauer des Gebaudes Jahre
Kapitalisierungszinssatz %
Ertragswertfaktor 1
c) Berechnung des Nettoertrags der Liegenschaft und des Geb&udes

TS

Brutto-Jahresmieten

Abschlag fiir Instandhaltungsaufwendungen -
Abschlag fiir Instandsetzungsaufwendungen -
Abschlag fiir Ertragsausfélle wegen Leerstehung -

Nettoertrag der Liegenschaft
Verzinsung des Grundwerts (__ % von S ) -

Nettoertrag des Gebaudes

1 mitdem Kapitalisierungszinssatz berechneter Barwert der Nettoertrage fur die Restnutzungsdauer des
Gebéudes



d) Berechnung des Ertragswerts

Ertragswert des Gebaudes (__2x S )

Grundwert

Ertragswert insgesamt

2.

Ermittlung des Grundwerts

Freigrundwert ( m2xS )

Abschlag wegen Bebauung ( % von S

3.

Ermittlung des Gebaudewertes

a) Far die Berechnung des Gebaudewerts verwendete Daten

Neubaukosten pro m? Nutzflache

fur Biroraume (pro m2)

fur Wohnraume (pro m?)

fur Geschaftsraume (pro m2)

fur gewerbliche Rdume (pro m2)
fur Lagerrdume (pro m?)

fur Kellerrdume (pro m?)

N

Ertragwertfaktor

TS

TS



Neubaukosten fur Garagenraume pro Stellplatz

Neubaukosten pro mé umbauten Raum
— fir Kellergescholie
— flr ObergeschoRe (einschliellich Erdgeschol)

Altersabschlag: Jahrex %=
Zusatzlicher Abschlag: ............ %

Wert der AulRenanlagen und Sondereinrichtungen

%, begrenzt mit

b) Berechnung des Neubauwerts des Gebaudes nach Nutzflachen

Buroraume m? xS
Wohnraume m?x S
Geschaftsrajume m2XxS
Gewerbliche Reume m2XxS
Lagerraume m?x S
Kellerraume m?Xx S
Garagenraume Platze x
S



¢) Berechnung des Neubauwerts des Gebaudes nach umbautem Raum

TS
Umbauter Raum in KellergeschoBen mé x S
Umbauter Raum in Obergeschoen mé xS
d) Berechnung des Gebaudewerts und der Aullenanlagen und

Sondereinrichtungen

TS
Neubauwert nach Nutzflache (50 % von TS )
Neubauwert nach umbauten Raum (50 % von TS )

Neubauwert insgesamt

Altersabschlag vom Neubauwert (%) -
Zusétzlicher Abschlag vom Neubauwert (%) -
Gebéaudewert

Wert der AuBenanlagen und Sondereinrichtungen

4. Berechnung des Sachwerts der Liegenschaft

TS
Grundwert
Gebaudewert und Aufienanlagen



5. Berechnung des Zeitwerts der Liegenschaft

Ertragswertkomponente « %vonS
Sachwertkomponente « %vonS
Grundwert-Ausgleich ( % von S

Abschlag wegen des schlechten Bau- und Instandhaltungszustands
Abschlag wegen besonderen Leerstehungsrisikos
Zuschlag/Abschlag wegen guter/schlechter Ertragsaussichten

Zu- oder Abschlage zur Angleichung an den Marktpreis

Zeitwert

Abzug tatséchlicher/geschéatzter Verkaufsaufwendungen

|+

I+

6. Vereinfachte Berechnung des Liegenschaftswerts nach der

Nutzflache

TS






