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Wie zuverlassig sind die Daten aus dem
Immobilienpreisspiegel?

1. Der Immobilienpreisspiegel
1.1. Allgemeines

Der Immobilienpreisspiegel’ (in der Folge: IPS) ist eine
Marktstudie, deren Daten alljahrlich von den Mitgliedsbe-
trieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhander erho-
ben werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen
auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als Marktstudie einen
statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr
erzielten Durchschnittspreise.

Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise
sind jeweils der Durchschnitt der in der Erhebung ermittel-
ten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische Mit-
tel errechnet. In der Praxis kénnen natirlich auch héhere
und niedrigere Preise fir ein Einzelobjekt erzielt werden.
Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen
ausgeschieden.®

Die Daten aus dem IPS werden vielfach verwendet. Es
seien folgende Beispiele aus dem 6ffentlichen Bereich an-
gefihrt:

e Folgenabschatzung der finanziellen Auswirkungen bei
Regelungsvorhaben, Berechnung des sonstigen be-
trieblichen Sachaufwands;®

e PrifungsmaBstab des Rechnungshofs;*

e Plausibilitatsprufung durch die Grundbuchsgerichte ge-
man § 26 Abs 2 Gerichtsgebihrengesetz;®

e PrifungsmaBstab fir den Unabhangigen Finanzsenat
(nunmehr Bundesfinanzgericht);

e Gebaude unter Denkmalschutz — Beglnstigung geman
§ 28 BewG 1955;°

e Kalkulationsgrundlage fur die Telekom Austria AG etc.”

Neben der Nutzung durch o&ffentliche Stellen wird der IPS
auch von Banken, Versicherungen, Immobilientreuhan-
dern und Sachverstandigen herangezogen. Es ist aner-
kannt, dass der IPS eine ,wesentliche Datenquelle®® fur
die Wertermittlung darstellt. Auch das Standardwerk der
Liegenschaftsbewertung in Osterreich, ,der Kranewitter,
enthalt im Anhang Listen aus dem IPS.° SchlieBlich be-
ziehen sich namhafte Sachversténdige in Bewertungsbei-
spielen auf den IPS."°
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Im Vorwort erhebt der Fachverbandsobmann unter ande-
rem folgenden Anspruch: ,Transparent und lbersichtlich
erlaubt er, Trends und Strémungen der gewerblichen und
privaten Immobilienentwicklung und -nutzung zu betrach-
ten, zu vergleichen und fir die Zukunft zu planen.“"!

In dieser Studie wird dieser Anspruch anhand von Daten
aus Kérnten Uberpruift.

1.2. Objektkategorien

Far den IPS werden die Daten fiir folgende Objektkatego-
rien erhoben:

e Baugrundstiicke fur freistehende Einfamilienhduser;
e Grundstiicke Betriebsansiedlung;

e Eigentumswohnungen — Erstbezug;

e gebrauchte Eigentumswohnungen;

e Reihenhauser;

e Einfamilienh&user;

e Mietwohnungen gemaf § 1 Abs 4 MRG (frei vereinbar-
ter Mietzins);

e Biroflachen Mieten;
e Geschaftslokale Mieten.

Fir eine Uberprifende Analyse sind Mieten generell nicht
geeignet, weil es in Osterreich keine gesicherten, lber-
prifbaren Daten gibt. Gerade fur diese Rechtsverhaltnis-
se sind im Sinne der Transparenz des Immobilienmarktes
gesicherte, offen zugangliche Daten unabdingbar. Fir den
Autor ist es nicht erkléarlich, warum die Finanzverwaltung
bei der Beurteilung der Angemessenheit von Mieten nicht
auf den meines Erachtens ungehobenen Schatz der Daten
aus der Vergebihrung der Mietvertrdge zurtickgreift und
diese Daten offenbar nicht auswertet. So wird in vielen Ent-
scheidungen des Unabhéngigen Finanzsenats der IPS als
Datengrundlage ohne Weiteres anerkannt.

Die Kategorien ,Grundstucke fur Betriebsansiedlungen®,
sgebrauchte Eigentumswohnungen® und ,Einfamilienhdu-
ser” sind ohne weitere Differenzierung fur einen Vergleich
aufgrund ihrer Heterogenitat nicht verwendbar. Wenn man
die Publikation von Vergleichswerten in diesen Kategorien
anstrebt, waren zumindest die Alters- und die Nutzflachen-
klassen anzugeben.?

HEFT 1/2014



Korrespondenz

Reihenh&auser werden in Kéarnten nur in verhéltnisméaBig
geringer Zahl angeboten. So wurden in dieser Kategorie
zwischen 2009 und 2012 jahrlich zwischen 21 und 28
Kaufvertrdge geschlossen.

Zur Prufung der Daten eignen sich besonders solche
Objekte, die in der Liegenschaftsbewertung mittels Ver-
gleichswertverfahren bewertet werden: in erster Linie un-
bebaute Grundstucke, aber auch Eigentumswohnungen.

2. Analyse der Kaufvertrage fiir Baugrundstiicke

Fir eine Priifung der Zuverlassigkeit der Daten eignet sich
die Kategorie ,Baugrundstiicke fiur freistehende Einfamili-
enh&user (600 — 800 m?)“, weil sie aufgrund der fehlenden
Bebauung eine relativ homogene Gruppe darstellt.

Die Ergebnisse werden im IPS in normale, gute und sehr
gute Wohnlage eingeteilt. Allerdings wird das Ergebnis im
Bundesland nur bezirksweise ausgewiesen, sodass sich
eine fur eine vergleichende Untersuchung nicht geeigne-
te Streuung im Bezirk ergibt. Die Analyse der Transaktio-
nen in den Ballungsrdumen ist 6konomisch, weil durch die
dichte Verbauung und die damit hohen Kaufpreise eine re-
lativ geringe Menge an Kaufvertrdgen anféllt. In der Folge
werden daher die Daten aus den Stadten Klagenfurt und
Villach untersucht.

Ein weiterer Vorteil dieser Kategorie ist, dass alle Kaufver-
trédge vollzahlig erfasst werden.

Ein Nachteil ist, dass der tatséchliche Kaufpreis héher sein
kdénnte, als er im Kaufvertrag angegeben wird."®

2.1. Methode

Auf der Grundlage der Daten aus ImmoMapping von
IMMOunited — Roland Schmid e.U. wurden fur die Stadtge-
biete Klagenfurt und Villach die Kaufvertrage uber Grund-
stiicke von 2009 bis 2012 mit einer Flache zwischen 600
und 800 m? erhoben. IMMOunited wertet sdmtliche Immo-
bilientransaktionen in Osterreich aus. Es ist daher davon
auszugehen, dass die erhobenen Transaktionen vollzahlig
sind.

Die erhobenen Preise pro Quadratmeter wurden anschlie-
Bend der GréBe nach sortiert und in einem weiteren Schritt
den Werten fiir normale, gute und sehr gute Wohnlage des
jeweiligen Jahres aus dem IPS zugeordnet.

2.2. Ergebnis
2.2.1. Klagenfurt

Die in den IPS 2011 und 2012 angefiihrten Werte fiir ,Gute
Wohnlage® finden keine Entsprechung in den Kaufvertra-
gen. Dasselbe gilt fur ,Sehr gute Wohnlage” in den IPS
2010 und 2011. Es ist vollig ratselhaft, woher die Werte in
den jeweiligen IPS stammen.
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Wo IPS-Werte wenigstens durch bestehende Kaufver-
tragswerte reprasentiert sind, bestehen zum Teil groBe
Unterschiede.

Interessant ist, dass die Kaufvertragswerte aus 2012 na-
hezu genau mit den Werten aus dem IPS 2013 Uberein-
stimmen (ausgenommen eine etwas gréBere Differenz bei
sehr guter Wohnlage).

2.2.2. Villach

Die in den IPS 2010 und 2012 angefiihrten Werte fir ,,Gute
Wohnlage® finden keine Entsprechung in den Kaufvertra-
gen. Dasselbe gilt fur ,Sehr gute Wohnlage“ in den IPS
2010, 2011 und 2012.

Wo |IPS-Werte wenigstens durch bestehende Kaufver-
tragswerte reprasentiert sind, bestehen grof3e Unterschie-
de.

Auch in Villach I&sst sich fur das Jahr 2012 eine bessere
Ubereinstimmung der Durchschnittspreise mit den Preisen
aus dem IPS 20183 feststellen. Allerdings ist hier die Diffe-
renz wesentlich gréBer als in Klagenfurt.

3. Analyse der Kaufvertrage fiir Eigentums-
wohnungen - Erstbezug

Die Kategorie ,Eigentumswohnungen — Erstbezug*“ ist des-
halb gut fir die Analyse geeignet, weil die Vergleichsob-
jekte neu errichtet wurden und somit gegenuber etwa der
Kategorie ,Gebrauchte Eigentumswohnungen“ zB keine
Wertminderung aufgrund Alters zu berucksichtigen ist.

In den IPS jeden Jahres sind die Eigentumswohnungen
im Erstbezug wie folgt definiert und nach ihrem Wohnwert
eingeteilt:

Eigentumswohnungen — Erstbezug

3-Zimmer-Eigentumswohnung, zirka 70 m? Wohnflache,
ohne PKW-Stellplatz.

e Mittlerer Wohnwert: gemischt-bebaute Wohnlage, nor-
male verkehrsmaBige ErschlieBung, Mindestausstat-
tung (Spannteppich, Mindestverfliesung in den Sanitér-
raumen), anspruchslose Architektur.

e Guter Wohnwert: gute Wohnlage, Standardausstattung
(bessere Qualitat), Balkon, Loggia, Gemeinschaftsan-
lage, ansprechende Architektur.

e Sehr guter Wohnwert: sehr gute Wohnlage (Villenlage,
Grunblick in Citylage), hochwertige Ausstattung (zB
Parkettbdéden, modern ausgestattete Bader), groBer
Balkon, Terrasse, reprasentative Architektur, moderne
Haus-/Heiztechnik.

Durch die Beschreibung der Kriterien ,3-Zimmer Eigen-
tumswohnung, zirka 70 m? Wohnflache, ohne PKW-Stell-
platz“ sollte sichergestellt sein, dass die jeweiligen Eigen-
tumswohnungen relativ gut miteinander vergleichbar sind,

SACHVERSTANDIGE 29



Korrespondenz

weil Bautrager in Kéarnten — von Sonderféllen abgesehen
(zB reine, hochpreisige Tourismusgebiete) — Wohnungen
in der 70-m2-Kategorie in der Uberwiegenden Masse etwa
mit demselben Aufwand errichten. Aus der Komponente
~Wohnwert“ ist die Wohnlage flr die Untersuchung wertbe-
stimmend; die anderen Eigenschaften wie Ausstattung etc
konnten aus Kapazitédtsgrinden nicht in die Untersuchung
integriert werden.

3.1. Auswahl der geeigneten Gebiete
fiir die Untersuchung

Im Stadtgebiet Klagenfurt findet der bei Weitem gré3te An-
teil an Wohnungstransaktionen in Karnten statt. Der Anteil
betragt zwischen 36 und 41% im Untersuchungszeitraum
(469 bis 589 Transaktionen; Villach hat 232 bis 280 Trans-
aktionen bzw einen Anteil zwischen 16 und 21 %, also in
etwa die Halfte des Klagenfurter Volumens). Zusammen
reprasentieren die beiden Stadte somit weit Uber die Halfte
der Wohnungstransaktionen in Karnten.

3.2. Methode

Basis ist die Auswertung der Datenbank http://www.im
momapping.com flr die vier Jahre von 2009 bis 2012. In
jedem Jahr wurden fur Kérnten jeweils zwischen 1.306 und
1.435 Datenséatze fir Kaufvertrage in der Kategorie ,,Woh-
nungen® angelegt.

Aus diesen Datensatzen wurden die Kaufvertrage, die den
Vermerk ,Bautrager” tragen, herausgefiltert. Die Daten-
séatze, die keine Nutzflache enthalten, wurden nach Re-
cherche beim Grundbuch teilweise erganzt, sodass auch
in diesen Féllen der Preis pro Quadratmeter Nutzflache
berechnet werden konnte. Zusétzlich wurden die Kaufver-
trage, die nicht als ,Bautrédger gekennzeichnet sind, um
diejenigen erganzt, die trotz fehlender Kennzeichnung in
http://www.immomapping.com als Bautrdgerwohnungen
anzusprechen sind.

AnschlieBend wurden die Nutzflachen geordnet und Daten-
satze fur die relevanten Flachen von zirka 70 m? +/— 10 %,
sohin von 63,00 bis 77,00 m? ermittelt. Von den sich erge-
benden Kaufpreisen wurden die Tiefgaragen- (€ 15.000,-),
Garagen-, Carport- (jeweils € 10.000,—) und Abstellplatze
(€ 5.000,—) im Freien subtrahiert und der bereinigte Kauf-
preis pro Quadratmeter Nutzflache festgestellt.

SchlieBlich wurden die Quadratmeter-Preise so zusam-
mengefasst, dass der jeweilige Durchschnittspreis dem
Preis der jeweiligen Kategorie im IPS méglichst nahe
kommt. Da in dieser Studie nur die Plausibilitat der Werte
im IPS Uberprift werden soll, ist die Zuordnung der Wer-
te aus den Kaufvertrdgen zur tatsachlichen Qualitat der
Wohnlage nicht notwendig.
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3.3. Ergebnis

Das wesentliche Ergebnis ist: In beiden Stadten findet die
Kategorie ,Normale Wohnlage“ keine Entsprechung, und
zwar in keinem der vier Beobachtungsjahre.

Gut darstellbar ist die sehr gute Wohnlage. Insbesonde-
re in Klagenfurt kann — wie bei den Baugrundstiicken —
im Jahr 2012 eine weitestgehende Ubereinstimmung bei
~oehr guter und bei ,Guter Wohnlage*® festgestellt werden.

Die Werte fur ,Gute Wohnlage®“ im IPS sind ansonsten
eher nicht plausibel. Man sollte sich nicht von den relativ
vielen Kaufvertragen im Jahr 2009 in dieser Kategorie in
Klagenfurt tduschen lassen; sie stammen zu zwei Dritteln
aus einer einzigen Einlagezahl. Die Werte fir ,Gute Wohn-
lage“ finden in Klagenfurt fir 2011 keine Entsprechung, in
Villach in den Jahren 2011 und 2012.

4. Zusammenfassende Beurteilung

Es ist meines Erachtens nicht anzunehmen, dass die Da-
ten aus den nicht Uberpriften Kategorien zuverlassiger
sind als die hier untersuchten.

Kéarnten kénnte allerdings eine Ausnahme sein. Fir Kérn-
ten gilt aber: Die Daten aus dem IPS sind (derzeit) nicht
zuverléssig.

Zeitreinen auf der Grundlage der IPS sind aufgrund der
offenbar nicht zuverlassigen Daten problematisch. Trends
kénnen dadurch nicht festgestellt werden. Insofern sind
Publikationen, die Daten aus IPS aggregieren,™ meines
Erachtens nicht sinnvoll verwertbar. Es wird der Eindruck
einer Exaktheit vermittelt, die nicht vorliegt.

Im Anhang zum IPS werden Ubersichten von Preisreihen,
zuletzt von 2008 bis 2013, prasentiert. Diese werden als
arithmetisches Mittel Uber die Kategorien (also zB norma-
le — gute — sehr gute Wohnlage) gebildet und sind daher
Uberhaupt nicht verwendbar.

Maoglicherweise geht der Trend in Richtung Zuverlassigkeit
— siehe die Ergebnisse aus Klagenfurt fir 2012. Die Da-
ten aus dem IPS sind daher weiter zu beobachten und zu
evaluieren.

Der Druck auf die Mitgliedsbetriebe, genaue Daten zu
liefern, wird sich angesichts der sich langsam entwickeln-
den Transparenz auf dem Immobilienmarkt in Osterreich
verstarken. Dadurch entsteht auch Druck auf den Fach-
verband, genauere und mehr Kategorisierungen vorzu-
nehmen und die Angaben der Mitgliedsbetriebe zu plau-
sibilisieren.
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