FORUM|123

1L el

Al | B

" N

AUTOREN Dietrich Kollenprat | Klagenfurt, Jean-Yves Pirlot | Brissel

urch den landerubergreifenden Vergleich der Vermessung und

Bewertung von Wohnungen und Geschdften im MehrparteiengebGude

(Condominiums; euREAL?") wurde festgestellt, dass die Festlegung
des Immobilieneigentums in den meisten Landern grundsatzlich durch eine
Schlussvermessung nach der Baufertigstellung und vor der Ubergabe an die
neuen Eigentumer, aber zum Teil auch bei Eigentumerwechsel, zu erfolgen hat.
Allein die Bewertung von Wohnungseigentum wird in der endgultigen

Bearbeitung in der Regel aus der vorldufigen Bewertung (Phase 1) Gbernommen.

In manchen Landern hat es sich bereits durchgesetzt, dass ein Vermessungs-
biro nach dem Bau und einer abschlieBenden Flachenvermessung anhand
bestehender oder gelaufiger Bewertungen auch die grundbuchfahige Urkunde

(Phase 2) eigenverantwortlich erstellt.
»
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1 | EINLEITUNG

Die freiberuflichen Geometer, die in der Gruppe |G-PARLS? vertre-
ten sind - einer Untergruppe des CLGE3 -, praktizieren die Eigen-
tumsvermessung an Grund und Boden in vergleichbarer Weise
wie die Zivilgeometer in Osterreich. Der englische Begriff »property
surveyor« verdeutlicht bereits, dass die Eigentumsvermessung, so-
wohl an Grundstiicken als auch an Eigentumswohnungen und
Geschéften, ohne dazwischen zu unterscheiden, dem Zustandig-
keitsbereich der Katastergeometer zugeordnet wird.

Mit der Zunahme der Globalisierung, den transnationalen Kontak-
ten und landeriibergreifenden Geschaftsverbindungen war auch
eine Diskussion tUber einheitliche Standards nicht nur in der katas-
tralen Vermessung von Grundstlicken, sondern auch bei jener von
Immobilien naheliegend. Das flihrte dazu, dass man auf interna-
tionaler Ebene bemiiht ist, Standards fir »Landvermessung« ILMS
(International Land Measurement Standard) und fiir simmobilien«
IPMS (International Property Measurement Standard) einzufiihren.
Zuvor hatte CLGE europaweit schon den Standard euREAL (Euro-
pean Real Estate Area Label) entwickelt und so ma3gebend den
Weg fir IPMS geebnet.

Dies ist nun auch der Hintergrund, weshalb die Lander, die in
IG-PARLS* zusammenarbeiten (Abbildung 1), sich zum Ziel gesetzt
haben, die Aufgaben und Vorgangsweisen im Vermessungswesen
fir Wohnungs- bzw. Geschéftseinheiten in Mehrparteiengebduden
(Condominiums) untereinander zu vergleichen3. Diese Vergleiche
erfolgten 2019 bis 2021, zuletzt aufgrund der Covid-19-Pandemie
in Videokonferenzen mit der Prasentation von PPT-Vortrdgen.

Die beiden Autoren haben es libernommen, daraus eine auf
Osterreichische Verhéltnisse bezogene Zusammenfassung zu
erstellen.
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2 | AUSWERTUNG DES
LANDERVERGLEICHS, STAND 2021

Fur die abschlieBende Auswertung des Landervergleichs wurden
die Vorgangsweisen in den neun teilnehmenden Landern ver-
glichen und beurteilt.

Die Kriterien der Beurteilung waren dabei jene Aufgaben, die von
befugten Vermessungsingenieuren bei Wohnungseigentums-
projekten auszufiihren sind. Das sind die Vermessung der Grund-
stlicksgrenzen, jene der Gartenanteile und der Kfz-Stellplatze,
weiters die Vermessung der Zugange und Zufahrten, der Gebdude-
umrisse, der Wohnungen und Geschéfte, der Allgemeinflachen,
der Zubehérflachen, teils in 3-D. Dann die Bewertung der einzel-
nen Raume bzw. TOPs und die Verfassung eines endgultigen Nutz-
wertgutachtens bis zur Ubergabe an den Notar.

Die vorliegende Statistik zeigt, dass in Danemark, in Luxemburg,
in Slowenien und im Kanton Genf die Gesetzeslage die freiberuf-
lichen Geodaten in die Lage versetzt, die kompletteste Condo-
minium-Bearbeitung umzusetzen, knapp gefolgt von Belgien, der
restlichen Schweiz und Kroatien. Osterreich ist dabei vergleichs-
weise schon abgeschlagen; erstaunliches Schlusslicht in der geo-
datischen Condominium-Kompetenz ist aber Deutschland.

Woher kommen diese Unterschiede und die Positionierung Oster-
reichs, wo doch in der internationalen FIG-Ubersicht der Tatigkeits-
felder des Vermessungswesens die Immobilienbeurteilung als ty-
pisch geodatische Leistung beschrieben wird (siehe Abbildung 2)?

In der Gliederung der Tatigkeitsfelder der FIG (Fédération Interna-
tionale des Géomeétres) ist u. a. auch die Bewertung (Valuation)
eine Leistung im Zusammenhang mit Immobilien (Real Estate), die
international dem Berufsfeld der Geodé&ten zugeschrieben ist und
fur die eine eigene Commission Nr. 9 eingerichtet wurde.

Wir gebrauchen SURVEYING als Oberbegriff!

Commission Structure of FIGﬂ
Land administration 3 Spatial Information Management
4 Hydrography

Building surveying 5 Positioning + Measurement
Land management 6 Engineering Surveys
Geodesy 7 Cadaster + Land Management
Property surveying 8 Spatial Planning + Development

9 Valuation + Management of Real Estate

Land surveying 10 Construction Economics and Management

Abbildung 1 | /G-PARLS: Interessengemeinschaft der
freiberuflichen Geometer

Abbildung 2 | FIG-Gliederung, Prds. R. Staiger

BDVI | Bund der Offentlich bestellten Vermessungsingenieure
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Abbildung 4 | UnregelmdBige Grundrisse 1 (Wohnungen, Biros)

3 | PROBLEMZONEN DER

IMMOBILIENVERMESSUNG

Bereits 1983 wurden von M. Eckharter, W. Meinhart, F. Rollwagen,
E. K. Hauswirth® in »Die Nutzfliche im Wohnrecht« die Details
der Nutzflaichenbestimmung fundiert beschrieben, was 2018 zu
einer 4. Auflage durch W. M. Bbhm, M. Eckharter, E. K. Hauswirth,
P. Heind| (Abbildung 3) mit Berlicksichtigung der zwischenzeit-
lichen Novellierungen fiihrte.

Hier werden die Fragen von
Nischen, sich verjingenden
Wandstarken, Treppen, Po-
desten u. A. beschrieben,
aber es wird auch auf die Er-
fassung von gekrimmten
Wanden eingegangen. Wenn
sich mittels NaturmaBen der
Radius, die Sehnenldnge und
die Pfeilhéhe ermitteln las-
sen, kann Uber die Kreisbo-
genformel direkt die Flache
des Segmentes oder des Sek-
tors ermittelt werden. Die
Genauigkeitsabschdtzung
fir Rundungsfehler, systema-
tische oder unregelmagBige
Fehler erfolgt hier noch auf
der Basis der VermV BGBL
181/1976, was heute wohl
einer Anpassung bedirfte.

NUTZFLACHE UND
NUTZWERT IM
WOHNRECHT

Abbildung 3 | Literatur Osterreich

Die gangige Praxis sieht hierzulande vor, dass die Nutzflachen auf
zwei Nachkommastellen (!) anzugeben sind. Das setzt einerseits
geometrisch einfache und eindeutige Rdume (z. B. Rechtecke) und
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Abbildung 5 | UnregelmdBige Grundrisse 2 (Wohnungen, Biiros)

andererseits bei gekrimmten Raumbegrenzungen hoch entwickelte
Messverfahren (z. B. Laserscans) voraus, was fir beides eher un-
realistische Ansatze in der gelebten Praxis sind. Bei modernen
Planungen sind unregelmaBige Grundrisse, Bogenelemente und
andere komplizierte Grundrisse vorzufinden (siehe Abbildung 4
und 5), die zur Flachenkontrolle eine dem heutigen Standard ent-
sprechende Vermessungstechnik erfordern. Auch ist die Toleranz-
grenze im WEG mit 3 % fiir heutige Anspriiche sehr hoch gewahlt;
siehe dazu im Folgenden.

Die Toleranzgrenze im WEG von 3 %, angewendet auf einen Raum
von 4,00 x 4,00 m (16,00 m?), lsst einen Langenfehler auf einer
Raumseite von 12 cm zu (4,00 x 3,88 = 15,52, das sind 97 %). Das
ist eine Abweichung vom Sollwert, die, aus der Sicht des Kaufers,
diesem bei Neubauten nicht zugemutet werden sollte. Die Tole-
ranzschranke im Kanton Genf/Schweiz ist dagegen 1 %.

Im Gegensatz dazu verlangt die 6sterreichische Baubehorde und
setzt es voraus, dass der Bauunternehmer exakt (!) den behérdlich
bewilligten Plan realisiert und dies in der Fertigstellungsmeldung
bestatigt.

Die idealisierte Vorstellung, dass rechteckig geplante Raume auch
in dieser Form bauseits realisiert werden, entspricht nicht der
Praxis und den Bautoleranzen, besonders dann nicht, wenn kom-
plexe Grundrisse realisiert werden. Will man nicht die zuvor auf-
gezeigten Abweichungen in Kauf nehmen, muss man genauere
Messverfahren und Kontrollvermessungen einsetzen.

Weiters ist zu beachten, dass die zusammen mit einem TOP zu er-
werbenden Gartenflaichen sowohl von den tatsachlichen Grund-
stiicksgrenzen (Kataster, DKM) als auch von der lagemaBig pla-
nungsgetreuen Errichtung des Gebdudes (Bauabsteckung) und
dessen AuBBenbegrenzungen (Istkontrolle) abhdangen.
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Abbildung 6 | Bauprojektsplan HR

All das spricht fir eine abschliefende Kontrollvermessung durch
einen daflir befugten Sachverstandigen.

4 | ALLGEMEINE GRUNDSATZE

Die allgemeinen Grundsatze, d. h. die Definitionen flir Gebaude,
was unter Au3enflache, Innenflache oder bebauter Flache zu ver-
stehen ist, wurden zusammen mit Definitionen tber die geome-
trischen Verhaltnisse wie Primarflachen (H > 2,1 m), Restflachen
(H < 2,1 m), anderen Flachen und Versorgungsflachen und nach
der Verwendung als privat, Geschaft, Handel, Biiro, Industrie etc.
von euREAL fur die in Europa Ubliche Praxis vorgenommen.

In Osterreich kann man sich dazu auf einschligige Literatur ("Nutz-
flache und Nutzwert im Wohnrecht«, W. M. Bhm et al.) stutzen.
Darliber hinaus existiert fir Immobilien auch die globale Defini-
tion von IPMS, an der Experten, Immobilienfonds- und Vermogens-
verwalter, Gutachter und Spezialisten fir Planung und Baurealisie-
rung aus zwolf Landern (z. B. aus Australien, China, Deutschland,
Russland, USA) mitgearbeitet haben, welche auch auf die diversen
Definitionen in den verschiedenen Landern Ricksicht nimmt. Die
grundsatzlichen Unterschiede findet man in den sechs zitierten
Kategorien:

1| IPMS-1: Bodenflachen nach AuBenbegrenzungen
2| IPMS-2: Bodenfldchen nach Innenbegrenzungen

3| IPMS-3A: Bodenflache fiir nur einen Nutzer,
gemessen an der AuBengrenze des Gebaudes

4 | IPMS-3B: Bodenflédche fiir nur einen Nutzer,
gemessen an der Innengrenze des Gebdudes

5| IPMS-4A: Bodenflache,
die interne Wande und Saulen enthalt

6 | IPMS-4B: Bodenfléche,
die interne Wande und Saulen ausschlie3t

5 | IMMOBILIE IM NEU- ODER ALTBAU

In den beteiligten Landern ist grofteils festzustellen, dass die Be-
arbeitung in zwei Phasen erfolgt: namlich in Phase 1 vor dem
Baubeginn auf der Grundlage des Bauplans als provisorischer Pa-
rifizierung und in Phase 2, nach der Baufertigstellung, anhand
einer Kontrollvermessung als daraus resultierender endgdltiger
Parifizierung.

Bei Neubauten liegt in der Regel anfangs nur ein Bauplan vor, der
der Baubehorde vorgelegt wird. Physisch ist auf dem Baugrund
noch nichts zu sehen; es wurde noch nichts gebaut. Somit existiert
in diesen Fallen nur ein Plan (Abbildung 6), der meist von einem
Architekten oder Bauingenieur erstellt wurde, der die Raumein-
teilung, Raumflachen und Bemaflungen enthalt.

Aus diesen hier enthaltenen Angaben werden die Geschéftsein-
heiten, Wohnungseinheiten, Zubehorraume (Abstellrdume, Lager
etc.), Garten, Kfz-Stellplatze u. a. generiert und ihrer Verwendung,
Situation und Lage entsprechend bewertet (Abbildung 7). Daraus
ergibt sich die Grundlage fir die Kaufvertrage mit den kiinftigen
Eigentiimern (Phase 1).

Was aber folgt, wenn vom Bauplan wéahrend des Baus abgewichen
wird, keine Auswechslungsplane vorgelegt wurden, sich Nutz-
flachen (Abbildung 8) é&ndern und am Ende dem Kaufer eine ge-
anderte Immobilie Gibergeben wird, anders als diese im Kaufver-
trag urspriinglich angegeben wurde?

BDVI | Bund der Offentlich bestellten Vermessungsingenieure
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Abbildung 7 | Ausschnitt aus einer Bewertungstabelle BE
NOTE DE CALOULS
Surface Surface
Surface utile par Surface utile | Cosfficiant Nouvelle
NoLat Mature du lot ot Nature détaillée sérsibbe | de réduction pondérde | pondirée et
ditaillée r lat \
034 Emplacement imtdricur/Caive 19,92 E t imterieur [parking) Cave 19,32 0,500 9,960 G.950 5,872
=11 AppartementMerrassefs) 51,08 Appartement Hsps2m £1.08 1,000 51,020 5612 13434
Terrasse Surface<=20ml 14,08 0,400 5632
036 66,08 Appartemert Hige2m 6,08 1.000 66,080 75,733 44,648]
Terrasse Surface<=20m2 0,00 0,400 8,000
Terrasse Surlace>Imd 551 0,300 1653
o037 Appartementterrassefs) 67,18 Appartement Hsgo-2m &7.18 1,000 67,1280 76,752 4% 2454
e = li—" _Terrasie Surfacecs20m? W00 0400 2 BO0O = e
Terrasse Surface>Fm2 .14 0,300 1,572
[5IE] Appartementerrasse(s) 50,10 Appartement Hsp2m 0,10 1,000 50,100 57,632 1197
Terrasse Surfacecs20md 18.83 0,400 7,532
[=13] AppartementNerrasse{s} 5189 Appartement Hips2m 5180 1.000 51,850 [TET 15 71
e L — MermeSurfececsdOmd 3000 0400 8,000
Terrasse Surface>I0md 132 0,300 0,656
048 Escaler Intgrieur 3,01 Escalier intéreur 301 1,000 3,000 3,010 17754
49 Appartemen-dugsea/Balconi] 43,41 Appartement HipeZm 4341 1.000 43,410 43,410 15,592
[55] Appartement;/balconds) 84,23 Appartement Hyp>m 54.2% 1,000 84,230 87,014 512
Balcon Surface<=20m2 595 0,400 2,784

Abbildung 8 | Ausschnitt aus einer Berechnungstabelle LU

Aus diesem Grund ist in den meisten Landern die abschlieBende
Kontrollvermessung vorgesehen (Phase 2). In Osterreich sind laut
WEG Abweichungen bis zu dem im § 9 Abs. 2 WEG zitierten Grenz-
wert von 3 % zulassig, was im Widerspruch dazu steht, dass die
Baubehorde davon ausgeht, dass das Bauvorhaben gemaR den
genehmigten Planen exakt 1:1 umgesetzt wird/wurde.

Nach dem Grundbuchsrecht soll sich jeder darauf verlassen kon-
nen, dass alles, was im Grundbuch eingetragen ist, richtig ist und
dem Sachverhalt entspricht.

Das bedeutet, dass nach der Fertigstellung des Baus eine Bestéti-
gung durch den Bautrdger vorzunehmen ist, um korrekte Flachen
zu bekommen, wie dies z. B. auch in Danemark, Luxemburg,
Slowenien, Belgien, in Genf u. a. geschieht.
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In Osterreich” ist dazu eine Bestatigung tiber die korrekte Baufertig-
stellung bzw. eine neuerliche Parifizierung vorzulegen, ohne dass
bisher daftir im WEG ein Vermessungsexperte einzuschalten ist.

Im Fall von Altbauten, Um- oder Neugestaltungen ist es unabding-
bar, dass solche Immobilien - schon zu Planungszwecken — neu
vermessen werden. Dies ist in allen IG-PARLS-Landern als Standard
festzustellen.

Die Regeln fiir die Vermessung, Planzeichnung und Fléchen-
berechnung ergeben sich aus den nationalen Richtlinien - siehe

dazu in Osterreich z. B. »Nutzfliche und Nutzwert im Wohn-
recht« — bzw. jenen, die in IPMS bzw. euREAL festgelegt wurden.

»
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Abbildung 9 | Situationsplan LU

6 | KONTROLLVERMESSUNG

UND PLANZEICHNUNG

Die Kontrollvermessung eines Objekts hat® an den Grundstiicks-
grenzen, an den GebaudeauBenrandern und im Inneren der Ge-
baude zu erfolgen, wobei in der Parifizierung zwischen den All-
gemeinflichen (gemeinsames Eigentum) und den Individual-
flachen zu unterscheiden ist.

Im Regelfall werden ein AuBenplan (Abbildung 9), Etagenplane fir
alle Stockwerke und gegebenenfalls ein Schnitt (Abbildung 10)
durch die Hauptachse des Gebaudes erstellt. Die Radume werden
nach Stockwerken gegliedert bezeichnet, Flachen von samtlichen
Raumen werden berechnet und (landesabhdngig) auf zwei Nach-
kommastellen angegeben.

In Osterreich sind laut 50b2346/96b zum Antrag auf Festsetzung
der Nutzwerte nach § 3 Abs. 1 WEG oder Neufestsetzung der-
selben nach § 3 Abs. 2 Z 1 und Z 3 WEG nach der Vollendung der
Baufiihrung jeder Miteigentiimer und jeder Wohnungsbewerber
berechtigt, gleichgiiltig ob die eigene Wohnung oder eine andere
betroffen ist.

Allerdings ist der Antrag in der Regel innerhalb eines Jahres nach
Eintritt der Rechtskraft der baubehérdlichen Beniitzungsbewilli-
gung zulassig, was leicht Ubersehen oder teils zu spat in Anspruch
genommen wird.

Sonderfdlle

Fallweise, bei laufend vorgenommenen Kontrollen, ist auch eine
sehr gute Ubereinstimmung mit dem Bauplan festzustellen. In
solchen Fallen sind Stichproben bei der Kontrollmessung meist
ausreichend und eine Neuzeichnung bzw. eine neue Berechnung
der Garten- und der Raumflachen kann dann oft entfallen.

& €

|

Abbildung 10 | Gebdudeprofil LU

Fallweise wird nur zwischen zwei oder auch mehreren Woh-
nungen (Geschéften) eine Verschiebung (Zu- und Abschreibung)
vorgenommen (Sachverhaltsanderung, z. B. in 50b2346/96b,
50b52/01k, 50b227/01w). In solchen Fallen beschranken sich die
neue Zeichnung, Fldichenberechnung und das erganzende Gut-
achten auf die betroffenen Einheiten.

7 | (VORLAUFIGE) BEURKUNDUNG

Da die Bewertungskriterien hinsichtlich der Verwendung, der Lage,
der Raumhéhen u. A. zwischen den individuellen Einheiten eines
Gebaudes nicht gleich sind
(Abbildung 11 ab S. 21 ff. in
»La Copropriété«), hat eine
Bewertung der Einheiten un-
tereinander zu erfolgen®.

La Copropriété

Eine strikte Festsetzung die-
ser Bewertung (Koeffizien-
ten, in Phase 1), die einer re-
lativen Unterscheidung der
einzelnen Einheiten unter-
einander entspricht, ist nicht
in allen beteiligten Landern
(siehe Abbildung 3, Osterreich;
Béhm W. M., Eckharter M.,
Hauswirth E. K., Heindl P.;
S. 59 ff) zu finden und be-
ruht in der Regel auf orts-
Uiblichen Erfahrungswerten.

Die Unterscheidungen rich-
ten sich nach der Verwen-
dung (Geschéft, Wohnung),

Abbildung 11 | Literatur in Belgien,
»La Copropriété«

BDVI | Bund der Offentlich bestellten Vermessungsingenieure
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. Del- Samlet
Le]“f?“s {E.;LE.“';; ed) Adresse Benyttelse | litra areal areal Fordelingstal
' s (m) | (m) ,
1 100286996 Tornhejgard 59, stuen, tv, Beboelse a 79| 79 / 928
2 100286997 Tornhojgdrd 59, stuen, mf. | Beboelse a 74 | 74 [ 928
3 100286998 Tornhgjgard 59, stuen, th. Beboelse a 79| 79 / 928
4 100286999 Tornhejgard 59, 1. sal, tv. Beboelse a 79| 79 / 928
5 100287000 Tornhejgdrd 59, 1. sal, mi. | Beboelse a 74 | 74 | 928
6 100287021 Tornhejgdrd 59, 1. sal, th, Beboelse a 79| 79 / 928
7 100287022 Tornhojgard 59, 2. sal, tv. Beboelse a 79| 79 / 928
8 100287023 Tornhejgdrd 59, 2.sal, mf. | Beboelse a 74| 74 | 928
9 100287024 Tornhejgard 59, 2. sal, th. Beboelse a 79| 79 / 928
10 100287025 Tornhejgard 59, 3. sal, tv. Beboelse a 79| 79 [/ 928
11 100287026 Tornhejgdrd 59, 3.sal, mf. | Beboelse a 74| 74 [ 928
12 100287027 Tornhejgérd 59, 3. sal, th. Beboelse a 79| 79 [/ 928
Ejerlejlighedsareal og fordelingstal i alt 928 | 928 / 928

Abbildung 12 | Ausschnitt aus einer Condominium-Tabelle, Endergebnis, DK

nach der Etage (mit oder ohne Lift, Penthouse), nach der Komfort-
zone (Sudlage, Nordlage; Verkehrszone, Gartenzone), nach der
Raumhohe (Uber oder unter 2,1 m, Dachabschragung unter 1,5 m),
nach der Raumgliederung usw., aber auch danach, ob Rédume von
der Haupteinheit abgesondert sind, d. h. bei Zubehér (Lagerraum,
Keller), nach eigenem Garten, nach Kfz-Stellplatzen (in Garage, im
Freien) und auch mehr.

Die Allgemeinfldchen, die samtlichen Eigentiimern als Miteigen-
tum gehdéren, werden zwar in den Plan, in der Regel aber in Oster-
reich nicht in die Gesamtaufstellung der Bewertung der Flachen
aufgenommen.

8 | (ENDGULTIGE) BEURKUNDUNG

Nach dem Bau oder vor der Ubergabe an den neuen Eigentiimer
wird die endglltige Urkunde erstellt. Da die Festlegung der
Bewertungskoeffizienten in der Startphase eines Bauvorhabens
(Phase 1) als Grundlage fur den Verkauf und fiir den Erwerb von
Eigentum erfolgen muss, ist es in mehreren IG-PARLS-Léandern
gdngige Praxis, dass nach der Baufertigstellung (Phase 2) eine
Kontrollvermessung (Flachen, Nutzung) durch einen Zivilgeo-
meter erfolgt und die Bewertungskoeffizienten aus der Phase 1
Ubernommen werden (siehe Abbildungen 7,8, 9, 10).

Durch diese Flacheniiberpriifung werden Rechtssicherheit und
Konsumentenschutz gewahrleistet. Der Vermessungsexperte kon-
trolliert alle Flachen, auch jene der Gartenflachen, und eine neue
Bestimmung der Koeffizienten unterbleibt und wird in der Regel
aus der Phase 1 fiir die abschlieBende Berechnung tibernommen.

Aus diesem Grund ist es in einigen Landern gelbte Praxis, dass in

diesen Situationen der Geometer-Experte das endgiltige Gut-
achten des Nutzwertgutachtens erstellt.

FORUM 123

9 | INDIVIDUELLER ANTEIL
UND GESAMTANTEIL

Im abschlieBenden, aber auch im vorldufigen Bewertungsgut-
achten werden die Individualanteile (Nutzwerte'%) und der Ge-
samtanteil dargestellt (siehe Abbildung 12, letzte Spalte, Fordelingstal,
DK). Dies ist die Grundlage fir:

B den Notar zur Eintragung im Grundbuch

B den Immobilienmakler zur Berechnung des Kaufpreises
B die Hausverwaltung zur Berechnung der Betriebskosten
B den Kreditgeber zur Feststellung der Besicherung

B den Eigentimer zur Dokumentation des Eigentums

IPMS befindet sich derzeit in der Bearbeitungsendphase und
wird voraussichtlich im Jahr 2022 definitiv verabschiedet, worauf
dann der européische Standard euREAL auch IPMS-konform sein
wird.

10 | ARCHIVIERUNG, DOKUMENTATION,
NUTZEN FUR BEHORDEN

Die beschriebene Vorgangsweise hat gezeigt, dass auf der Grund-
lage von IPMS- bzw. euREAL-Standards in jedem Land ein einheit-
liches System der Gebdaudedokumentation!! aufgebaut wird.
Diese Daten werden in staatliche Systeme eingespeichert und
ergeben eine durchgédngige und nachhaltige digitale Dokumen-
tation (Katasteramt, Grundbuchsamt'2), die zum Teil als 3-D-
Kataster, zum Teil als 2,5-D-Kataster gefiihrt wird.

»
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Abbildung 13 | Entwicklungsschritte der Landadministration aus 2008

Diese Datenflihrung erfolgt von staatlicher Stelle als Gebaudeka-
taster in jenen Landern (z. B. Slowenien), die diesen bereits be-
gonnen haben, zum Nutzen fiir vielféltige Verwaltungsaufgaben
(z. B. Eigentumssicherung, Servitute, Grund- und Hausabgaben,
Planungsrdume, Visualisierung u. a.).

Wie schon von Muggenhuber et al. (in VGI 1/2017, S. 16 ff.) be-
schrieben, erfolgte die Weiterentwicklung des Katasters, der Land-
und Immobilienadministration in periodischen Schritten, die den
Anforderungen der Gesellschaft (siehe Abbildung 13) nach den
technischen Moglichkeiten entspricht.

Die von Muggenhuber und Twaroch dargestellte Grafik (aus 2008)
kdnnte schon bald mit einem neuen Balken »Gebdudekataster«
eine weitere Fortsetzung erfahren.

Das aufgezeigte Thema »Gebdudeaufnahme Wohnungseigentum
unter Berilicksichtigung der zugehdrigen Vermessung« ist keines-
wegs neu und wurde schon von anderen Kollegen eingehend be-
handelt.

So kann man fiir Baden-Wirttemberg in »Ermittlung von Grund-
flachen und Rauminhalten von Bauwerken«im Merkblatt Nr. 687/
2013 der Architektenkammer sich ber die dort geltenden Neu-
definitionen informieren.

In Bayern ist »Die dritte Dimension im Kataster — Aufbau eines
landesweiten Gebdudemodells am Beispiel Bayerns« von Aringer
und Himmer (ZFV 4/2011, S. 210 ff.) ein Beitrag, der die beabsich-
tigte Weiterentwicklung zu einer BIM-Anwendung angibt.

In Osterreich ist dazu auf »Nutzung von Parifizierungsplanen fiir den
Aufbau eines 3D-Katasters« von Schwai, Navratil, VollInhofer (AGIT-
Journal, 3/2017) zu verweisen, wo die vertikale Staffelung von Pro-
zessen und die Einfiihrung eines 3-D-Katasters betrachtet werden.

In der Schweiz ist »Stockwerkseigentum im Kanton Genf« (Cadastre
Nr. 20, 2016, S. 14 ff.) von der Papierdokumentation bis zur digi-
talen 3-D-Version zu beachten. Bemerkenswert ist hier, dass die
Aufteilungsplane (Parifizierungsplane) seit jeher nur patentierten
Ingenieur-Geometern anvertraut sind. Hier wird auch bestatigt,
dass die Erstellung einer Parifizierungsurkunde vor Erstellung des
Gebdudes in der Praxis die groBe Mehrheit darstellt. Nach der Ge-
baudefertigstellung ist ein Konformitatszertifikat’3, andernfalls
eine Mutationsurkunde beizubringen.

11 | RESUMEE

Durch die Zusammenfassung der einzelnen Arbeitsschritte soll
nachgewiesen werden, dass flr eine korrekte Eigentumssicherung
die Vorgangsweise in zwei Phasen, ndmlich durch eine vorlaufige
Festsetzung der Eigentumsanteile (vor dem Bau) und eine end-
gliltige Festsetzung der Eigentumsanteile nach einer Fldchen-
kontrolle eines dazu befugten Fachmanns (nach dem Bau, vor der
Ubergabe an den Kiufer, als Grundlage der Verbiicherung), im
Sinne des Konsumentenschutzes und einer korrekten Dokumen-
tation unerlasslich ist4.

In Osterreich ist diese Flachenkontrolle durch einen Sachverstin-
digen des Vermessungswesens im § 9 Abs. T WEG (derzeit noch)
nicht explizit vorgeschrieben.

Ein Beispiel, welches das Missverhaltnis der finanziellen Auswir-
kungen aufzeigt:

Objekt Fliche [m*] | Genauigkeit in % Preisfm® | Fehlerantell in €

Bauplatz 2,000 +f-0,5 m* 0,025 ca, 500 € bis € 25,-1%

Wohnung 100 3% d.h. 3 m? an ca, 5.000€ | bis € 15.000,-

Abbildung 14 | Vergleich der Kostenauswirkung

BDVI | Bund der Offentlich bestellten Vermessungsingenieure
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Wenn die derzeitige in Osterreich geltende Toleranzgrenze im
WEG von 3 % bei angenommenen mittleren Wohnungskosten von
5.000 Euro je Quadratmeter zu beurteilen ist, so ergdbe diese
bei einer Wohnfldche von 100 m? bereits eine Unsicherheit von
15.000 Euro, was fur den Kaufer nicht unbetrachtlich erscheint,
wenn man diesen Kosten die Kontrollvermessungskosten fiir eine
Wohnung gegentiberstellt.

Da die Flachen bei Grundstticken im Grenzkataster eine Genauigkeit
von #* 0,5 m? haben, jene der Wohnungen bzw. Geschéftseinheiten
aber nach der 3 %-Klausel beurteilt werden, existiert hier ein krasses
Ungleichgewicht (Abbildung 14), zumal die Kosten von Wohnungen
und Geschéften ca. um den Faktor 10 bis 20 héher sind als jene von
Grundstiicken, aber deren Flachen ungenauer sein dirfen.

Die exakte Ermittlung der Nutzwerte ist nicht nur wegen des kor-
rekteren Erwerbs des Wohnungseigentums wichtig, sondern auch
wegen der damit verbundenen fortwédhrenden Betriebskosten-
zahlungen, die dann als daraus resultierende Langzeitfolgen in Kauf
zu nehmen sind. Eine spatere Revision des Nutzwertgutachtens
ist in der Praxis nur schwer umzusetzen, weil laut 50b176/01w flir
das Grundbuchverfahren der urkundliche Nachweis gefordert wird,
dass alle Miteigentiimer der Wohnungseigentumsanlage mit der
beabsichtigten oder bereits durchgefiihrten Bestandsanderung
einverstanden sind oder die fehlende Zustimmung durch einen
Beschluss eines Au3erstreitrichters gemaf3 § 26 Abs. 1 Z2 WEG er-
setzt wurde.

FORUMI|1.23

Bereits in § 9 Abs. 2 Z 2 bis 5 WEG wird festgestellt, dass die Nutzwer-
te nach einer Baufertigstellungsmeldung neu zu berechnen sind,
was in der Regel eine Neuermittlung der Nutzflachen bedeutet'.

Die Rolle, die dabei die Kontrollvermessung (Geometer-Experte,
ObVI, Zivilgeometer) einzunehmen bereit ist, ist in mehreren IG-
PARLS-Léndern schon realisiert und sollte auch in Osterreich als
Standard eingefiihrt werden.

Wenn man in Osterreich dhnliche Verhiltnisse erreichen und die-
serVerbesserung zur Realisierung verhelfen will, wie dies in ande-
ren |G-PARLS-Léndern zu beobachten ist, dann wire es fir Oster-
reich notwendig, dass

W in § 9 Abs. T WEG nach dem 1. Satz ein zweiter etwa mit dem
Wortlaut »Die Nutzflachen sind nach der Baufertigstellung
durch einen fiir das Vermessungswesen zustandigen Sachver-
standigen zu ermitteln« eingefligt wird und

B in § 9 Abs. 5 WEG folgender Satz: »Bei der Feststellung geén-
derter Nutzflachen durch einen Ziviltechniker des Vermes-
sungswesens kann von diesem das Gutachten bei Beibehalten
der bestehenden Bewertungskoeffizienten selbststéndig er-
neuert werden.«

Auch sollte die Flachentoleranz, den heutigen Vermessungsstan-
dards folgend, zugleich von 3 % auf 1 % (vgl. Kanton Genf) redu-
ziert werden. ©

»
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FUSSNOTEN

1| euREAL: European Real Estate Area Label (laut Hannover-Dekiaration 2012).

2| IG-PARLS: Interest Group of Publicly Appointed and Regulated Liberal
Surveyors.

3| CLGE: Council of European Geodetic Surveyors bzw. Comité de Liaison des
Géomeétres Européens.

4| Teilnehmer sind Belgien BE, Bulgarien BG, Dénemark DK, Deutschland DL,
Frankreich FR, Kroatien HR, Luxemburg LU, Osterreich AT, Schweiz CH,
Slowenien SI.

5| Estrifft sich dabei gut, dass auch auf europdiischer Ebene die Initiative des
Neuen Europdischen Bauhauses, in Zusammenarbeit mit der Vertretung
der Europdischen Kommission in Wien und dem Interreg-Projekt »Grenz-
liberschreitendes Kompetenznetzwerk Architekturwettbewerbec,
veranstaltet wird.

6| Eckharter und Hauswirth waren Ing.-Konsulenten fiir Vermessungswesen.

7| Siehe KONSTRUKTIV Nr. 262, S. 21, Kompetent Fiéichen ermitteln.

8| Abweichungen um mehr als 3 % erfordern laut WEG einen Auswechslungs-
plan oder eine Nutzfldchenberechnung nach dem Naturmaf3. Die Bau-
behérde schreibt allerdings eine exakte Einhaltung des Bauplans vor.

9| Werterhéhende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur
einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 % rechtfertigen wiirden,
sind in Osterreich zu vernachldssigen.

10| Der Nutzwert ist die MaBBzahi, mit der der Wert eines Wohnungseigentums-
objekts im Verhdltnis zu den Werten der anderen Wohnungseigentums-
objekte der Liegenschaft bezeichnet wird.

11| In Osterreich gibt es dazu die AdrRegV (Adressregisterverordnung; BEV)
und das AGWR (Adress-, Gebdude-, Wohnungsregister; Statistik Austria).

12| In Osterreich ist die Dokumentation zurzeit im Grundbuch in analoger bzw.
digitaler Form (PDF) vorzufinden.

13| Hinsichtlich der Fldchentiberpriifung gilt eine Schranke von 1 %, hinsicht-
lich der Grenzpunkte + 10 cm.

14| Der Gesetzgeber sah im WEG 1975, § 6 Abs. 2, noch vor, dass im Falle
von baulichen Abweichungen die Nutzfidche nach dem Naturmal zu
berechnen ist, was eine Kontrollvermessung durch einen Vermessungs-
befugten voraussetzt.

15 | Wenn man dafiir ein Gebciude mit 10 WE ansetzt.

16| Eine entsprechende Konkretisierung im § 9 Abs. 1 und 2 WEG wird von
den dazu befugten Ziviltechnikern erwartet, zumal sich Faistenberger,
Barta, Callim Kommentar zum WEG 1975 im Anhang 1V, 4B, bereits fiir
»Geometerpldne« aussprechen.
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