Empfehlungen fur Herstellungskosten

1. Grundlagen

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs hat in Zusam-
menarbeit mit seinen Landesverbanden und der Sach-
verstandigen-Burogemeinschaft Ing. Jelena ORLAINSKY,
MSc. und Ing. Dkfm. Peter STEPPAN Empfehlungen fir
Herstellungskosten fliir den mehrgeschoBigen Wohnbau
erarbeitet. Ing. Dkfm. Peter STEPPAN hat hierbei seine
groBBe Erfahrung und seine ausgezeichnete Expertise, die
er in den letzten 40 Jahren als Bau- und Immobiliensach-
versténdiger bei seinen bisher veréffentlichten Richtwerten
von Baukosten bewiesen hat, dem Hauptverband der Ge-
richtssachverstandigen zur Verflgung gestellt.

Diese Kostenkennwerte sollen als Orientierungswerte fir
Wertermittlungsgutachten (Sachwertverfahren) eine Richt-
linie bilden. Daraus kénnen auch Grundlagen fir weitere
Zwecke (wie zB Kostenschatzungen und Kostenberech-
nungen auf Grundlage von Vor- und Entwurfsplanungen,
Mittelbedarfsplanungen von Investoren, Plausibilitatspru-
fungen von Kostenermittlungen sowie Begutachtungen
von Beleihungsantragen) abgeleitet werden.

Als Ausgangsbasis diente das branchenbekannte System
von Ing. Dkfm. Peter STEPPAN, dessen Empfehlungen far
Richtwerte in der Praxis bereits breitflachig angewendet
werden. Bei diesem Verfahren werden die Herstellungs-
kosten von Gebauden in Abhéngigkeit zu deren Ausstat-
tungsqualitat und in Bezug auf deren Flacheneinheiten in
Bandbreiten vorgeschlagen. Zur empirischen Unterlegung
der Kennwerte wurde durch den Hauptverband der Ge-
richtssachverstandigen Osterreichweit eine Erhebung der
Herstellungskosten von Wohngeb&uden bei Bausachver-
sténdigen, Bautrdgern sowie planenden bzw ausfuhren-
den Bauunternehmen durchgeflhrt.

Die Auswertung der eingegangenen Daten wurde anony-
misiert vorgenommen und eine Zuordnung der Objekte
erfolgte nach Lage Uber die Postleitzahlen nach Bundes-
landern bzw Bezirken wie auch nach deren Ausstattungs-
qualitat. Es wurden sowohl Angaben Uber abgerechnete
Bauten der letzten drei Jahre herangezogen als auch An-
gaben Uber aktuell beauftragte Projekte. Die Empfehlungen
fir Herstellungskosten stellen den derzeitigen Stand der
vorliegenden, 6sterreichweiten Erhebungen dar, die inner-
halb des Arbeitskreises des Hauptverbandes der Gerichts-
sachverstandigen auf Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit
gepruft wurden. Die ermittelten Ergebnisse sind Kosten-
ansatze, abgeleitet aus dem mehrgeschoBigen Wohnbau
als Grundlage fur die sachverstandige, objektspezifische
Bewertung. Ziel ist es, dass diese Empfehlungen fur Her-
stellungskosten zukunftig durch den Hauptverband der
Gerichtssachverstandigen aktualisiert und jéahrlich im Or-
gan ,Sachversténdige“ verodffentlicht werden. Das neue
Datenblatt zur Erhebung der Herstellungskosten samt Er-
lauterungen soll ab dem Spatherbst 2019 auf der Internet-
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seite des Hauptverbandes der Gerichtssachverstandigen
online abrufbar sein. Die Mitglieder der Landesverbande
sind eingeladen, bei den Erhebungen mitzuwirken, um mit
aktuellen Kostenkennwerten fur die jahrliche Neuauflage
beizutragen.

Besonderer Dank fur ihre auBerordentlichen Leistungen
gilt den Mitgliedern des Arbeitskreises des Hauptverban-
des der Gerichtssachverstandigen unter der Leitung von
Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland POPP, bestehend
aus Ing. Jelena ORLAINSKY, MSc., Ing. Dkfm. Peter
STEPPAN, Dipl.-HTL-Ing. EUR Ing. Andreas MALAI (alle
fur den Landesverband Wien, Niederdsterreich und Bur-
genland), Dipl.-Ing. Martin SCHORKHUBER (fir den Lan-
desverband Oberésterreich und Salzburg), Baumeister Ing.
Josef GREINER (fir den Landesverband Steiermark und
Kéarnten) und Baumeister Dipl.-Ing. Georg WEBHOFER
(fir den Landesverband Tirol und Vorarlberg).

2. Zur Tabelle ,,Empfehlungen fiir Herstellungskosten*

2.1. Verwendete Begriffe
2.1.1. Wohnnutzfldche

Die Empfehlungen fir Herstellungskosten beziehen sich
auf die Wohnnutzflache (WNFL). Hierbei handelt es sich um
die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM B 1800:2013 (in
Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Réu-
me innerhalb des Wohnungsverbandes. Balkone, (tber-
baute) Terrassen etc sind nicht in den Kostenkennwerten
enthalten und sind diese gesondert zu berlcksichtigen.
Loggien sind in Anpassung an das WEG 2002, in Abwei-
chung zur Norm, bei der WNFL miteinbezogen. Auf Basis
der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kostenkenn-
zahlen konnen die Herstellungskosten fur Hauptgeschol3e
von Wohngebauden ermittelt werden.

2.1.2. Ausstattungsqualitét

Es wurden drei Standards hinsichtlich der Ausfihrung des
Bauwerks flir Rohbau, Technik und Ausbau definiert und
diese Qualitatsstufen mit ,normal (1), ,gehoben (2)“ und
»hochwertig (3)“ bezeichnet. Diese Qualitatsstufen haben
zusammengefasst folgende Eigenschaften:

Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), kei-
ne Individualausstattung, zeitgeméaBe Bauweise, bauphy-
sikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalver-
braucher).

Ausstattungsqualitdt gehoben (2): Gediegene Ausfiih-
rung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische
Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.
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Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
N . 1)
Gebaudeteil/ : (
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) @ 2
(3)
Konstruktion 25 ute Materialqualitt solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemale Seit geméfse Techgik (Wé‘rme— nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik 9 und Schallschutz) gute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8 hinterluftetes Dach (Kaltdach), .- "
mit Dampfsperre wie "gehoben", jedoch
hinterluftetes Dach (Kaltdach), Warmedammuna. qute 6eckun hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, ) 9.9 ¢ aufwendiger
) (Ziegel, kunststoffgebundene )
Tondachsteine), ) Konstruktionsaufbau,
. ; . Dachsteine, Metalldeckung), A
Folienabdichtung bei Flachdach bituminése Abdichtung bei Kupferverblechung, Griindacher
Flachdach ete
Fassaden 9 wie "gehoben", jedoch edle
. . Warmedammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher A
Warmedammoutz kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehdngte
Blechsohlbégke ! Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Steinfensterbanke etc Hinterllftung, besonderer
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Iso':;igasiz:% Séigﬁlé:z(;:utz,
Standardausfiihrung Kombibeschlage, Sonnenschutz ) S emn
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentdren 4 . . furnierte Tirstocke (Holzzargen wie gghoben ’ seh“r gHte ?ohde
Stahlzargen, einfache (leichte) oA), solide Tarblatter Qualitat, ,schwere” Turblatter,
glatte bzw. furnierte Turblatter Qdalitétsbeschlé o ’ SchlieRautomatik, Nurglas-
¢ Elemente etc
FuRboden 6 einfache Textilbeldge, Laminat- | Parkettboden, Holztafelboden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbéden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinbéden, solide Qualitat
Nassraume 4 . . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw Naturstein,
Standard-Fliesen in Bereichen s . .
(Mindestausmat) Qualitédtsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
Abluft Materialien
Sanitar- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne) 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung WG * | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstande
H"EIzung‘ 12 Etagen- oder Zentralheizung, Klimageréte, FuBbodenheizun
Ll‘!ﬁun.g’. Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, FulRbodenheizung, Wgndheizun Regelun 9
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerate, Standard- (Steuerung) rr?lt vieﬁéltiggn
Regelungsmdglichkeiten Regelun%uzTezgfgefﬂmente Funktionen, zusatzliche Kamine
Elektro__ 9 weitgehende Bedarfsanpassung |Vollausstattung in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben", Licht-Automatik,
AUSStattung Aufzug (bei Bedarf) Zentral-Steuerung, elektronisch
Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen, geste(u;lztg)Hg:]:r:z(rz:gllgﬁnlage
Torsprechstelle und -6ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und ' .
Abluftanlade. Brandmelder Alarmanlage, elektronische
9e. Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz = 4 Mindest-Standard qut sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)
|Gesamt \ 100| |
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 |hochwertig 2,51 bis 3,00|
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Ausstattungsqualitat hochwertig (3): Architektendesign,
energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energie-
quellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste
Ausstattung, Luxuskomponenten.

Eine detaillierte Aufgliederung zur Einteilung eines Wohn-
gebdudes in eine einzelne Qualitatsstufe ist der Tabelle
~Ausstattungsqualitat” zu entnehmen. Auf Basis dieser Ta-
belle kann eine individuelle Einstufung der Ausstattungs-
qualitdt eines Wohngeb&udes erfolgen, indem den ein-
zelnen Gebaudeteilen die jeweilige Ausstattungsqualitat
zugeordnet wird und auf Basis der definierten Gewichtung
fir das gesamte Bauwerk ermittelt wird.

2.2. In den Empfehlungen fiir Herstellungskosten
sind enthalten:

2.2.1. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten ergeben sich geman der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten und den anteiligen
Honoraren und Nebenkosten. Unter Berlicksichtigung der
in der ONORM B 1801-1:2015 definierten Kostengruppen
(Baugliederung) sind in den dargelegten Empfehlungen
fur Herstellungskosten folgende Kostenbereiche enthal-
ten: Bauliche AufschlieBung (anteiliger Kostenbereich 1),
Bauwerk-Rohbau (Kostenbereich 2), Bauwerk-Technik
(Kostenbereich 3), Bauwerk-Ausbau (Kostenbereich 4),
Planungsleistungen (Kostenbereich 7) und Projektneben-
leistungen mit Ausnahme der unter Punkt 8B.05 angefuhr-
ten Finanzierung wahrend der Bauzeit (anteiliger Kosten-
bereich 8).

2.2.2. Bauliche AufschlieBung

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beinhalten die
Kosten fur die bauliche AufschlieBung in Bezug auf das
zu errichtende Objekt (ErschlieBung geman Punkt 1C im
Kapitel 5.3.2 der ONORM B 1801-1:2015). Dementspre-
chend sind die Kosten fur die ErschlieBung eines Bau-
werks hinsichtlich der Entsorgungs- und der Versorgungs-
leitungen auBerhalb des Objekts bis zum Hausanschluss
und die VerkehrserschlieBungen in den Empfehlungen fur
Herstellungskosten enthalten.

2.2.3. Umsatzsteuer

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beinhalten die
gesetzliche Umsatzsteuer von 20 %, um die Kontinuitat mit
den bisher verdffentlichen Richtwerten fur Herstellungskos-
ten der Sachverstandigen-Burogemeinschaft Ing. Jelena
ORLAINSKY, MSc. und Ing. Dkfm. Peter STEPPAN zu er-
halten und die Anwendungsmaéglichkeit der Empfehlungen
far Herstellungskosten fur Ein- und Zweifamilienbauten zu
zeigen. Bei unternehmerisch errichteten Wohnbauten, wo
der Errichter einen Vorsteuerabzug in Anspruch nimmt, ist
die in den Kostenkennwerten enthaltene Umsatzsteuer in
Abzug zu bringen.
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2.3. In den Empfehlungen fiir Herstellungskosten
sind nicht enthalten:

Folgende allféllig anfallende Kosten sind in den Empfeh-
lungen fur Herstellungskosten nicht enthalten und sind
diese erforderlichenfalls sachverstandig, objektspezifisch
zu ermitteln und zusétzlich zu berlcksichtigen.

2.3.1. Sonstige Kosten

Die Kosten im Sinne der ONORM B 1801-1:2015 fiir Grund
(Kostenbereich 0), sonstige AufschlieBung (sonstiger Kos-
tenbereich 1), Einrichtung (Kostenbereich 5), AuBenan-
lagen (Kostenbereich 6), Finanzierungskosten wahrend
der Bauzeit (anteiliger Kostenbereich 8, Punkt 8B.05) und
Reserven (Kostenbereich 9) sind in den Empfehlungen fur
Herstellungskosten nicht enthalten.

2.3.2. Uberdurchschnittliche Raumhéhen

Die Kostenkennwerte in den Empfehlungen fir Herstel-
lungskosten beziehen sich auf zeitgemafe, Ubliche Raum-
héhen fir mehrgeschoBigen Wohnbau. Bei Altbauten mit
Uberdurchschnittlichen Raumhéhen ist beispielsweise ein
entsprechender Zuschlag auf die empfohlenen Herstel-
lungskosten je Quadratmeter Wohnnutzflache vorzusehen.

2.3.3. Sonstige AufschlieBung

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beinhalten die
Kosten fir die bauliche AufschlieBung in Bezug auf das zu
errichtende Objekt (ErschlieBung geman Punkt 1C im Kapi-
tel 5.3.2 der ONORM B 1801-1:2015). Allféllig sonstige an-
fallende AufschlieBungskosten (AufschlieBung geman den
Punkten 1A, 1B, 1D und 1E im Kapitel 5.3.2 der ONORM
B 1801-1:2015) sind in den dargelegten Empfehlungen fiir
Herstellungskosten nicht enthalten. Somit ist die Baureifma-
chung (wie zB allféllig erforderliche Altlastenbereinigungen,
AbbruchmaBnahmen, RickbaumaBnahmen, die Herstel-
lung von besonderen Geldndeoberflachen [Bodenbewe-
gungen, Rodungen], die Errichtung von Provisorien) in den
Empfehlungen flr Herstellungskosten nicht berlcksichtigt
und diese sind nach Erfordernis gesondert zu ermitteln.

2.3.4. Erschwernisse

Kostenerhéhende Erschwernisse bei der Bauausfihrung
(wie zB Spezialgrindungen, zusatzliche Baugrubensiche-
rungen, unginstige Grundwasserverhélinisse, Hanglage,
Baullickenbebauung, eingeschrankte Zufahrtsmdglichkei-
ten, LarmschutzmaBnahmen, o6kologische MaBnahmen,
Ortsbildschutz) sind nach dem jeweiligen Erfordernis zu
bertcksichtigen.

2.3.5. Einrichtung

Die Kosten fir Einrichtung (Kostenbereich 5 im Kapitel
5.3.2 der ONORM B 1801-1:2015) sind objektspezifisch
nach Bedarf zu beriicksichtigen.
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Empfehlungen fiir Herstellungskosten
Ansitze fiir Herstellungskosten abgeleitet aus mehrgeschoBigem Wohnbau
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten pro Quadratmeter Wohnnutzflaiche (WNFL), nach Ausstattungskategorie und
Bundesland, stadtischer Bereich, libliche Raumhéhe

: 1 2 3

Ausstattungskategorien normal gehoben hochwertig
Wien } 2270 € interpolieren 2720 € interpolieren 3.480 € %
Niederdsterreich LU 2210 JPN 5720 € JPUU 3020€ L
Burgenland L 2000€ JUPN 5400 € ZPOL p80€ L
Oberdsterreich L 2.000€ JPY 5720 € PN 3050€
Salzburg - 2420€ U0 2950 € JUPOC 3480€
Steiermark L 2.040€ 2P 5500 € JPl 5 900€
Karnten - 2000€ JPU 5350 € JUPL p820€ T,
Tirol L 2510€ 2P0 o900 € IO 35106
Vorarlberg L 2700€ JEP 3000 € PN 3700€ T
Osterreich (Medianwert) 2.270 € 2.720 € 3.050 €
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 bis 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten in der Regel
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca. 2 % bis 10 %
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 und 8) ca. 7 % bis 20 %
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhdéhen (zB Altbauten) ca.5 % bis 15 %
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuRenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (zB Ein- und Zweifamilienhaus)

erfordern einen Aufschlag (laut Erhebungen zwischen 5 % und 30 %)
* Nebengescholde (Keller etc) liegen im Aufwand bei ca. 40 % bis 70 %

der Herstellungskosten der Wohnnutzflache
* (Tief-)Garagen ca. 25 % bis 50 %

der Herstellungskosten der Wohnnutzflache
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2.3.6. AuBenanlagen

Die Kosten von AuBBenanlagen (Kostenbereich 6 im Kapitel
5.3.2 der ONORM B 1801-1:2015) sind in den dargeleg-
ten Empfehlungen fir Herstellungskosten nicht enthalten
und sind diese unter Berlcksichtigung des zu erfassenden
Umfangs gesondert zu bertcksichtigen.

2.3.7. Finanzierung

Kosten fir die Finanzierung wéhrend der Bauzeit (anteili-
ger Kostenbereich 8 gemaf Punkt 8B.05 im Kapitel 5.3.2
der ONORM B 1801-1:2015) sind nach Bedarf nur fiir Pro-
jektkalkulationen vorzusehen.

2.3.8. Reserven

Reserven (Kostenbereich 9 im Kapitel 5.3.2 der ONORM
B 1801-1:2015) sind objektspezifisch nach Bedarf nur fur
Projektkalkulationen vorzusehen.

2.3.9. Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke

Fir kleinere, individuell gestaltete Wohngebdude ist Ub-
licherweise auf die empfohlenen Herstellungskosten von
mehrgeschoBigem Wohnbau ein angemessener Aufschlag
anzusetzen.

2.3.10. NebengeschoBe

Die in den empirisch erhobenen Herstellungskosten ent-
haltenen Kosten fir NebengeschoBe wurden von den
Herstellungskosten rechnerisch in Abzug gebracht, so-
dass die Kennwerte in den vorliegenden Empfehlungen
fur Herstellungskosten keine Kosten fur die Errichtung von
NebengeschoBen enthalten. Die in den Empfehlungen
fur Herstellungskosten dargelegten Betrage sind somit
Herstellungskosten fur Hauptgeschof3e. Die Herstellungs-
kosten fir Nebengeschol3e (wie zB [Tief-]Garagen, Keller,
Dachgeschof3e) sind daher in den Kostenkennzahlen nicht
enthalten und diese sind nach Erfordernis den Herstel-
lungskosten der HauptgeschoBe unter Berlcksichtigung
der in den Nebengeschof3en vorgesehenen Nutzung und
dem damit verbundenen Ausbaugrad hinzuzurechnen. Bei
unterschiedlicher Ausstattung bzw Bauweise ist eine ge-
schoBweise Aufgliederung der Herstellungskosten sinnvoll
(Normalgeschof3e, Dachgeschof3e, Dachbdden, Kellerge-
schofB3, Garagengeschof3, Lager usw).
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Stadt-Land-Gefalle

ausgehend vom mehrgeschofRigen Wohnbau

gehobene Ausstattung, als Verhéltnis von Stadt

zu individuellen Bauten Land analog anwendbar

fir normale und hochwertige Ausstattung

Bundesland  Stadt Land
gehoben gebietsbezogen

w ¢ 2.720 € 0%

NO 9 2720€ PN L g 20% ()

Bgld. P 2420€ PO S g 259 (-+)

00 P 2720€ PN g 45% (+)

Sbg. ¢ 2950€ 2PN g 10% (-1+)

Stmk. @ 2500€ PN g 15% (4+)

Ktn. 9 2350€ PN S g 20% (++)

T P 2900€ PN g 0% (+)

Vbg. ¢ 3.000€ 2PN g 5% ()

2.4. Zur Tabelle ,,Stadt-Land-Gefalle*

Die Abweichungen fur Herstellungskosten bei Wohnbau-
ten im Verhaltnis zu deren Lage im stédtischen Raum im
Vergleich zum l&andlichen Raum werden mit einem prozen-
tuellen Durchschnittswert je Bundesland in Osterreich er-
fasst. Diese Empfehlungen fur das Stadt-Land-Gefélle sind
individuell in Bezug auf die Lage und der Gegebenheiten
der jeweiligen Region anzupassen. In der Tabelle fiir das
Stadt-Land-Gefélle wird neben dem Prozentsatz fur das
Stadt-Land-Gefalle als Beispiel der Referenzwert je Bun-
desland fur eine ,gehobene” Ausstattung im stadtischen
Bereich dargestellt. Die Prozentséatze fur das Stadt-Land-
Gefalle sind analog auch auf Basis der Referenzwerte im
stadtischen Bereich fir die Ausstattungskategorien ,nor-
mal“ und ,hochwertig“ anwendbar.

Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland POPP
Mitglied des Prasidiums des Hauptverbandes
der Gerichtssachverstandigen
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