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Einheitswertermittlung von Liegenschaften 
Eine geodätische Grundaufgabe? 

 
Allgemeines: 
Neben der Vergleichswertmethode, die auf echten Transaktionen beruht, werden die Sachwertme-
thode für Boden und Gebäude sowie die Ertragswertmethode für die Ermittlung von Marktwerten 
eingesetzt. Letztere kommt bei Gewerbe- und Mietzinsobjekten, bei forstwirtschaftlichen, gärtneri-
schen und sonstigen landwirtschaftlichen Liegenschaften bevorzugt zur Anwendung. Vielfach wird 
auch eine gewichtete Kombination aus zwei Methoden angewendet. 
Im Folgenden wird aufgezeigt, dass auf der Grundlage des österreichischen Grundstückskatasters 
und der verfügbaren Geodaten ein Massenbewertungssystem auf EDV-basierter Berechnung aufge-
baut werden kann, welches bei zunehmender Verdichtung der Geodaten sukzessiv optimiert wird. 
 
Einleitung: 
Marktwerte von Liegenschaften und Immobilien liegen in Kaufverträgen, in der Urkundensammlung 
des Grundbuchs und in Aufzeichnungen des Finanzamts flächendeckend für ganz Österreich vor. Dies 
trifft zwar nicht für jedes einzelne Grundstück und für jede Immobilie zu, jedoch sind diese Markt-
werte mit einer großen Verteilungsdichte, - bei intensivem Liegenschaftsverkehr verstärkt -, als be-
kannt anzusetzen. 
Folgt man den Ausführungen von Wessely et all 20131, so liefern Marktwerte von Liegenschaften und 
Immobilien gegenüber den bisher verwendeten Einheitswerten große Vorteile, liefern sie doch wert-
volle Informationen und Grundlagen für die Wirtschaftspolitik, Steuer-, Siedlungs-, Sozial-, Umwelt-
politik, Raumplanung usw. Voraussetzung ist allerdings, dass sie flächendeckend verfügbar und aus-
reichend treffsicher sind. So soll damit das Risiko im Umgang mit Liegenschaften minimiert, die Plan-
barkeit verbessert und das Liegenschaftsmanagement effizienter gemacht werden. 
 
Über die Einführung eines Massenbewertungssystems und die Wahl des geeignetsten Modells liegen 
verschiedene Entwürfe vor. Folgt man Schratzenstaller et all 20082, so wird nach dem „Grazer Mo-
dell“ eine möglichst einfach zu handhabende Flächensteuer vorgeschlagen. Das dabei zugrunde lie-
gende Bewertungsverfahren sieht für die Liegenschaften 20 unterschiedliche Zonen vor, die die Qua-
lität der Liegenschaften berücksichtigen. 
Wertebildende Parameter sind dabei die Lage des Grundstücks/Gebäudes, die Benützungsart, Er-
tragmesszahlen, die tatsächliche Nutzung, Flächenwidmung, Bebauungsplanung, Infrastruktur, Topo-
graphie, Nähe zu auf- bzw. abwertenden Faktoren wie Seen, Kurzonen, Erholungszonen, Innerstadt 
bzw. zu Mülldeponien, Kläranlagen, lärm- und luftbelasteter Infrastruktur etc. 
 
Verknüpfung von Kataster und Geodaten: 
Das zur Erfassung von Liegenschaften geeignetste Instrument ist der Grundstückskataster. Jedes 
Grundstück ist durch seine Grundstücksnummer und die Katastralgemeinde eindeutig bestimmt. 
Die für die Massenbewertung relevanten Geodaten sind in einer Matrix zusammenzustellen, wobei 
die Spezifikation für das Bewertungsmodell (z.B. durch Verstärkung oder Dämpfung einzelner Para-
meter) von den politischen Entscheidungsträgern und von den Interessenvertretungen abgestimmt 
werden kann. 
 
Die Auswertung und Berechnung der Marktwerte sämtlicher Grundstücke erfolgt einerseits durch 
Datenfilterung, andererseits durch Dateninterpolation. Die Datenfilterung bewirkt, dass nur die glei-
chen, vergleichbaren Liegenschaften rechnerisch verknüpft werden. Die Dateninterpolation erfolgt 
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innerhalb der nächstgelegenen Vergleichsdaten unter Berücksichtigung sämtlicher einzubeziehender 
Parameter. 
Der Auswertungsprozess ist in periodischen Abständen (z.B. mehrjährige Intervalle) zu wiederholen, 
wobei die zwischenzeitlich zusätzlichen Marktwerte in die EDV-Prozesse einzubeziehen sein werden. 
 
Einflussfaktoren: 
In Anlehnung an die Datengruppen aus Wessely et all kann eine Matrix erstellt werden, die die gän-
gigsten Parameter aufzeigt, ohne schon dabei auf Details, Reihung und Relevanz eingehen zu wollen. 
 

Daten-Gruppe Datenart 

Verfügbarkeit 
1 – mäßig gegeben/relevant 
2 – gegeben/relevant 
3 – sehr gegeben/relevant 

Relevanz 

Kataster DKM Grundstücksnummer 3 3 

 Benützungsabschnitt 3 3 

 Fläche 3 2 

 Ertragmesszahl 3 3 

Geo-Basisdaten Adressen 3 2 

 Topographie 2 2 

 DGM, DHM 2 2 

 Orthofotos 1 2 

Geo-Fachdaten Straßen 3 3 

 Bahnen 3 3 

 Lärm 3 3 

Rechtliche Daten Grundbuch 3 3 

 Flächenwidmung 3 3 

 Bebauungsplan 3 3 

 Naturschutz 2 3 

 Gefahrenzonen 3 3 

Finanzdaten Kaufpreisesammlung 2 3 

 Transaktionsdaten 3 3 

 Angebotsdaten 2 3 

 
Ausblick: 
Das skizzierte Modell eines Bewertungssystems nutzt den Grundstückskataster im Sinne eines mo-
dernen Mehrzweckkatasters und berücksichtigt alle verfügbaren, aktuellen Transaktionsdaten. 
Gleichzeitig werden werterhöhende und wertmindernde Faktoren für das gesamte Bundesgebiet in 
einheitlicher Weise berücksichtigt. Weiters kann auf einfache Weise ein Zusatzparameter integriert 
werden, der z.B. eine Dämpfungsfunktion erfüllt. Ständig hinzukommende neue Transaktionsdaten 
fließen in die Finanzdaten laufend ein und werden ab der nächsten Durchrechnung aktuell berück-
sichtigt. 
Bei einer Auslagerung dieser Berechnung an private Stellen, zB. an Ziviltechniker, haften diese mit 
der Berufshaftpflichtversicherung. In allen anderen Fällen, wo die Wertermittlung von der Verwal-
tung oder von Interessensverbänden erfolgt, haftet die Allgemeinheit d.h. der Steuerzahler. 
 
D.Kollenprat 
Klagenfurt, 03.12.2013 
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