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58. Stiick

150. Bundesgesetz: Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG sowie Anderungen des Auferstreitgesetzes

und der Exekutionsordnung

(NR: GP XVIII RV 333 AB 389 S. 59. BR: AB 4219 S. 550.)

150. Bundesgesetz iiber die gerichtliche

Bewertung von Liegenschaften (Liegenschafts-

bewertungsgesetz — LBG) sowie iiber Ande-

rungen des Auflerstreitgesetzes und der Exeku-
tionsordnung

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel 1
Liegenschaftsbewertungsgesetz
Geltungsbereich
§ 1. (1) Dieses Bundesgesetz gilt fiir die

Ermittlung des Wertes (Bewertung) von Liegen-
schaften, Liegenschafisteilen und Uberbauten im
Sinn des § 435 ABGB sowie von damit verbundenen
Rechten und darauf ruhenden Lasten in allen
gerichtlichen Verfahren.

(2) Dieses Bundesgesetz gilt auch fir die
Bewertung der in Abs.1 genannten Sachen in
Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen
Verwaltungsvorschriften, sofern vorgesehen ist, daf§
der Bescheid, zu dessen Erlassung der Wert
ermittelt wird, mit der Anrufung eines Gerichts
aufler Kraft tritt, und sofern die Verwaltungsvor-
schriften nichts anderes bestimmen.

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschift
nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert
der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Veriuflerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu

bleiben.

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§ 3. (1) Fiir die Bewertung sind Wertermittlungs-
verfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren
kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren
(§4), das Ertragswertverfahren (§5) und das
Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstindigen Beriicksichtigung
aller den Wert der Sache bestimmenden Umstinde
erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu
bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend
zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von
Rechten und Lasten nach den in den §§2 bis 7
enthaltenen Regeln nicht moglich ist, mufl der
vermogenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermégenswerte Nachteil des
Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit
einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes
oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert
der ganzen Liegenschaft beziehungsweise des
ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln,
wenn dies fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert
der Sache durch Vergleich mit tatsichlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstinde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften
der Sache und geinderte Markwerhiltnisse sind
nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.
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(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuzie-
hen, die im redlichen Geschiftsverkehr in zeitlicher
Nzhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach
dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-
chend den Preisschwankungen im redlichen Ge-
schiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dafl
sie durch ungewohnliche Verhiluisse oder person-
liche Umstinde der Vertragsteile beeinflufit wur-
den, diirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einflufl dieser Verhiltnisse und
Umstinde wertmiflig erfaflt werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der
Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungs-
dauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrigen auszugehen, die
aus der Bewirtschaftung der Sache tatsichlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des
tatsichlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsauf-
wands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisterung beriicksichtigt wurde. Bei der
Ermiulung des Reinertrags ist iberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allfillige Liquidationserldse
und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsichlich erzielten Ertrige in
Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemifler
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertriigen ab,
so ist von jenen Ertrigen, die bei ordnungsgemifler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt
werden konnen; und dem bei etner solchen
Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszuge-
hen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrige vergleich-
barer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswer-
tes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der
Sache durch Zusammenzihlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestand-
teile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache
zu ermitteln (Sachwert).
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(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufprei-
sen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertinderungen, die
sich demgegeniiber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsver-
band ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der
baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom Herstellungswert auszugehen und von
diesem die technische und wirtschaftliche Wertmin-
derung abzuziehen. Sonstige Wertinderungen und
sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
dffentlichrechtliche Beschrinkungen sowie erhebli-
che Abweichungen von den iiblichen Baukosten,
sind gesondert zu beriicksichtigen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungs-
behorde nichts anderes anordnen, hat der Sachver-
stindige das Wertermittlungsverfahren auszuwih-
len. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem
Ergebnis des gewihlten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhilinisse im redli-
chen Geschiftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhiltnisse im redlichen Geschifisverkehr zu
ermitteln.

Beiziehung von Sachverstindigen

§ 8. (1) Fir die Bewertung ist ein gerichtlich
beeideter Sachverstindiger fiir das jeweilige Bewer-
tungsfachgebiet beizuziehen; erforderlichenfalls
kénnen auch mehrere Sachverstindige beigezogen
werden.

(2) Dabei ist der fiir die Bewertung mafigebliche
Stichtag festzusetzen.

(3) Ferner ist anzuordnen, ob das Bewertungsgut-
achten schriftlich oder miindlich zu erstatten ist.
Sofern sie nicht unzweckmiflig oder unzulissig ist,
ist die schriftliche Gutachtenserstattung anzuord-
nen.

(4) Wird durch Gesetz oder Rechtsgeschift ein
anderer Wert als der Verkehrswert als fir die
Bewertung der Sache maflgeblich bestimmt, so ist
dem Sachverstindigen die Ermittlung dieses ande-
ren Wertes aufzutragen.

(5) Sofern nicht eine Partei die Beiziehung eines
Sachverstindigen beantragt, kann von ihr abgese-
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hen werden, wenn sich der Wert aus anderen
unbedenklichen Beweismiuteln eindeuug ergibt.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

§9. (1) Das

enthalten

1. den Zweck des Gutachtens, den Bewertungs-
stichtag, den Tag der Besichtigung der Sache
und die dabei anwesenden Personen sowie die
verwendeten Unterlagen;

2. den Befund mit einer Beschreibung der Sache
nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und
ihren sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsa-
men Eigenschaften tatsichlicher oder rechtli-
cher Art;

3. die Bewertung unter Darlegung des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens und der
Grunde fir die Auswahl des angewendeten
Verfahrens oder der allenfalls angewendeten
Verfahrensverbindung.

Bewertungsgutachten hat zu

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte
oder Lasten verbunden sind, mufl angegeben und
begriindet werden, inwieweit sie den Wert der
Sache beeinflussen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens

§10. (1) Beim Vergleichswertverfahren sind
iiberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufithren und ihre Wertbestimmungsmerkmale
zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfillige Zu- oder Abschlige (§ 4
Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden.

(2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

(3) Beim Sachwertverfahren sind die dem
Herstellungswert zugrundegelegten Raum- oder
Flichenmeterpreise und Indices anzugeben; der
wertbestimmende Einfluf} von allfilligen Baumin-
geln und Bauschiden sowie eines allfilligen
riickgestauten Reparaturbedarfs und die wegen
allfilliger technischer und wirtschaftlicher Wert-
minderung vom Herstellungswert vorgenommenen
Abschlige sind gesondert zu beziffern.

(4) Bel anderen wissenschaftlich anerkannten
Wertermittlungsverfahren als den in den §§ 4 bis 6
geregelten sind die zugrundegelegten Umstinde
darzustellen und ist auszufiihren, in welcher Weise
die Verhiltnisse im redlichen Geschiftsverkehr bei
der Bewertung beriicksichtigt wurden.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten
nach dem Vorteil des Berechtigten beziehungsweise
dem Nachteil des Belasteten (§ 3 Abs. 3) sind die
Vor- und Nachteile zu beschreiben und deren
Dauer anzugeben; die Bewertung der Vor- und
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Nachteile sowie die allfillige Auswahl eines
Kapitalisierungszinssaizes und Kapitalisierungsfak-
tors sind zu begriinden.

Artikel I1
Anderungen des Auflerstreitgesetzes

Das Gesetz liber das gerichtliche Verfahren in
Rechtsangelegenheiten aufler Streitsachen, RGBI.
Nr. 208/1854, zuletzt geindert durch das Bundes-
gesetz BGBI. Nr. 10/1991, wird wie folgt geindert:

1. § 101 lautet:

»$101. (1) Fahrnisse sind entweder nach
Gattung, Zahl, Maf} und Gewicht anzugeben oder
einzeln zu beschreiben. Groflere Vorrite oder
Sammlungen von Sachen derselben Art kdnnen in
besondere Verzeichnisse gebracht und diese dem
Inventar angeschlossen werden. Fiir die Bewertung
ist ein gerichtlich beeideter Sachverstindiger fiir das
jeweilige Bewertungsfachgebiet beizuziehen; erfor-
derlichenfalls kénnen auch mehrere Sachverstin-
dige beigezogen werden.

(2) Fir die Bewertung von Fahrnissen ist der
Verkehrswert zum Zeitpunkt des Todes des
Erblassers mafigeblich. Verkehrswert ist der Preis,
der bei einer Veriuflerung der Sache iiblicherweise
im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden
kann.“

2. § 102 samt Uberschrift lautet:

,unbeweglicher Sachen.

§ 102. (1) Fir die Bewertung unbeweglicher
Sachen ist der Zeitpunkt des Todes des Erblassers
mafigeblich.

(2) Der Wert unbeweglicher Sachen ist nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz zu ermitteln, wenn
dies von einer Partei beantragt wird oder aus
besonderen Griinden, insbesondere zum Schutz
Pflegebefohlener, erforderlich ist.

(3) Im tubrigen sind unbewegliche Sachen mit
ihrem Einheitswert anzugeben.

3. § 103 wird aufgehoben.
4. § 112 wird aufgehoben.
5. § 113 wird aufgehoben.
6. § 280 samt Uberschrift wird aufgehoben.

Artikel III
Anderungen der Exekutionsordnung

Die Exekutionsordnung, RGBI. Nr.79/1896,
zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI.
Nr. 628/1991, wird wie folgt geindert:

95



