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1 Anwendungsbereich

Dieses Zertifizierungsschema legt die Vorgangsweise zur Zertifizierung der Kompetenz von Personen im Be-
reich Immobilienbewertung durch Austrian Standards plus Certification (AS+C), dem Geschaftsbereich Zertifi-
zierung der Austrian Standards plus GmbH, fest.

Gegenstand der Zertifizierung ist ausschlielich die Kompetenz natirlicher Personen.
Die Zertifizierung erfolgt nach den Grundséatzen der Internationalen Norm ISO/IEC 170241,

Die Zertifizierungsstelle von Austrian Standards ist ein eigenstandiger Unterne hmensbereich innerhalb der Aus-
trian Standards plus GmbH. Die Austrian Standards plus GmbH ist ein 100 % Tochterunternehmen des Austrian
Standards Institute.

2 Anforderungen an die Kompetenz

2.1 Kompetenzprofil

Personen, die gemal dem Zertifizierungsschema zertifiziert sind, sind befahigt, bei der Erstellung einer Liegen-
schaftsbewertung zu assistieren. Zertifizierte Personen kennen die wesentlichen Inhalte des Vergleichswert-,
des Sachwert- sowie des Ertragswertverfahrens. Sie sind in der Lage, das jeweils korrekte Wertermittiungsver-
fahren anzuwenden und kénnen den Verkehrswert einer Liegenschaft ermitteln.

2.2 Anforderungen an Wissen und Fertigkeiten

Personen, die gemaf diesem Zertifizierungsschema zertifiziert sind, missen Kompetenzen und Wissen geméaR
der Abschnitte 2.2.1 bis 2.2.8 aufweisen.

2.2.1 Grundlagen der Inmobilienbewertung

Zertifizierte Personen

= verflgen dber Kenntnisse der wesentlichen Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, der
ONORM B 1802-12, der ONORM B 1802-2% und B 1802-3%;

= kennen die wichtigsten Wertermittlungsverfahren, wie z.B. Vergleichs-., Sach- und Ertragswertverfahren;
= haben Kenntnisse ber die wichtigsten Inhalte der einzelnen Wertermittlungsverfahren;

= wissen, welche Rechte und Lasten den Verkehrswert beeinflussen konnen;

= kdnnen den Begriff Marktanpassung verstehen und anwenden.

2.2.2 Wohnrechtliche Grundlagen fiir die Inmobilienbewertung

Zertifizierte Personen

= kennen die wesentlichen Grundlagen des Mietrechts wie insbesondere Anwendungsbereich, Rechtsstellung
des Mieters, Befristungsregelungen, Kiindigungsvorschriften, zuléssige Mietzinse und verfahrensrechtliche

TISO/IEC 17024:2012-07 Konformitatsbewertung - Allgemeine Anforderungen an Stellen, die Personen zertifizieren

2 ONORM B 1802-1: 2019-07-15 Liegenschaftsbewertung - Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren
3 ONORM B 1802-2: 2008-12-01 Liegenschaftsbewertung - Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren)

4 ONORM B 1802-3: 2014-08-01 Liegenschaftsbewertung - Teil 3: Residualwertverfahren
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Besonderheiten des Bundesgesetzes vom 12. November 1981 (iber das Mietrecht (MRG)> (AuRerstreitver-
fahren, Raumungsexekution);

= kennen die wesentlichen Grundlagen des Wohnungseigentumsrechts wie insbesondere Kategorien der Woh-
nungseigentumsobjekte (WE-Objekte), Begrindung von WE, Bedeutung der Nutzwertermittlung, Anderungs-
recht nach § 16 Abs 2 Bundesgesetz liber das Wohnungseigentum (WEG)® und verfahrensrechtliche Beson-
derheiten;

= kennen Grundzlige des Bestandrechts des ABGB’.

2.2.3 Aufbau und Inhalt des Immobilienbewertungsgutachtens gemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG)?

Zertifizierte Personen
= wissen, welche gesetzlich vorgeschriebenen Inhalte ein Gutachten gemaR § 9 LBG enthalten muss;
= kdnnen die wesentlichen Inhalte des Befundes nennen;
= wissen, welche allgemeinen und besonderen Gutachtenserfordernisse das LBG vorschreibt.

2.2.4 Haftung des Immobiliensachverstandigen
Zertifizierte Personen

= kennen die Haftungsvoraussetzungen im ABGB, insbesondere Grundlagen der Sachverstéandigenhaftung
nach §§ 1299f ABGB und Haftungsfolgen;

= Verfiigen tber Grundlagenwissen im Schadenersatzrecht unter besonderer Berticksichtigung der Aufkla-
rungspflichten.

2.2.5 Bauliche Befunderhebung
Zertifizierte Personen

= kennen die Grundlagen der baulichen Befunderhebung und kénnen diese beschreiben;

= wissen, wo die zur Beurteilung der Immobilie notwendigen Urkunden, Bescheide, Grundrissplane u.dgl. ge-
funden werden kdnnen und auf welchen Amtern Recherchen durchzufiihren sind;

= wissen, welche gesetzlichen Bestimmungen fir die bauliche Befunderhebung von Bedeutung sind;

= kennen wichtige Begriffe wie Baumangel, Bauschaden, Instandhaltung und Erhaltung, verstehen diese und
wissen, wie diese zu beurteilen, bzw. korrekt anzuwenden sind.

2.2.6 Bautragerkalkulation
Zertifizierte Personen

= kennen das Ablaufschema dieser Praktiker-Methode;

5 Bundesgesetz vom 12. November 1981 (iber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG) StF: BGBI. Nr. 520/1981, idgF

6 Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002) StF: BGBI. | Nr. 70/2002, idgF

7 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten deutschen Erblander der Oesterreichischen Monarchie StF: JGS Nr. 946/1811, idgF
8 Bundesgesetz tiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) StF: BGBI. Nr. 150/1992, idgF


http://alex.onb.ac.at/cgi-content/anno-plus?aid=jgs&datum=10120003&seite=00000275
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1992_150_0/1992_150_0.pdf
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= wissen, welche Eingangsparameter besondere Auswirkungen auf den zu ermittelnden Wert haben;
= wissen, flir welche Bewertungsanlasse dieses Wertermittlungsverfahren Anwendung findet;

= konnen beschreiben, welche besonderen Herausforderungen sich daraus ergeben konnen.

2.2.7 Ertragswertverfahren, Grundziige internationale Bewertungsverfahren

Zertifizierte Personen
= konnen die einzelnen Inhalte und das Ablaufschema des Ertragswertverfahren benennen;
= wissen, bei welchen Liegenschaften das Ertragswertverfahren angewendet wird;

= wissen, wie der Reinertrag einer Immobilie ermittelt wird und wie Liegenschaftszinssatz und Restnutzungs-
dauer angesetzt werden;

= kénnen den Verkehrswert aus dem Ertragswert ermitteln;

= verfiigen Uber Kenntnisse (iber die Grundz(ige der internationalen Bewertungsverfahren: das DCF (Discoun-
ted Cash Flow) -Verfahren (ONORM B 1802-2) sowie das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3);

= wissen, fiir welche Bewertungsanlasse die jeweiligen Verfahren Anwendung finden.

2.2.8 Vergleichs- und Sachwertverfahren

Zertifizierte Personen
= kennen die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens;

= wissen, welche wertbeeinflussenden Umstande den Wert einer Immobilie beeinflussen kdnnen und wie diese
bei der Bewertung zu beriicksichtigen sind;

= wissen, welche Kaufpreise als Vergleichspreise fiir die Bewertung herangezogen werden kdnnen;
= kennen die Anwendungsgebiete des Sachwertverfahrens und kénnen das Ablaufschema beschreiben;
= wissen, wie der Bauwert von baulichen Anlagen ermittelt wird,

= kennen die Begriffe ,Herstellungs-* bzw. ,Neubauwert* und ,technische und wirtschaftliche Wertminderung®,
verstehen diese und kdnnen sie bei der Wertermittlung anwenden;

= kdnnen den Verkehrswert aus dem Sachwert ermitteln.

3 Voraussetzungen fiir die Zulassung zur Priifung

Voraussetzung fir die Zulassung zur Prifung ist

= das Absolvieren einer geeigneten Ausbildung bezogen auf die Inhalte gemaf Abschnitt 2 im Ausmal von
mindestens 32 Wochenstunden

oder
= Nachweis von mindestens dreijahriger Praxiserfahrung im Bereich des Immobilienwesens.

Die Nachweise sind vor Prifungsantritt von der Kandidatin/vom Kandidaten an die Zertifizierungsstelle zu tber-
mitteln.
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4 Prifung

Die Prifung wird schriftlich abgehalten und umfasst 10 Fragen aus den 8 Themengebieten gemal Abschnitt
2.2.1 bis 2.2.8 sowie eine schriftliche Wertermittlung.

Die maximale Dauer der Priifung ist mit 180 Minuten festgelegt.

4.1 Schriftliche Priifung

Die schriftliche Priifung besteht aus 10 Theoriefragen, wobei zumindest jedes der nachfolgenden Themenge-
biete mit mindestens einer Frage vertreten sein muss:

= Grundlagen der Immobilienbewertung
= Wohnrechtliche Grundlagen fur die Immobilienbewertung
= Aufbau und Inhalt einer Liegenschaftsbewertung bzw. eines Liegenschaftsbewertungsgutachtens
= Haftung des Immobiliensachverstandigen
= Bauliche Befundaufnahme
= Bautragerkalkulation
= Ertragswertverfahren, Grundz(ige internationaler Bewertungsverfahren
= Vergleichs- und Sachwertverfahren
Die maximale Dauer der schriftlichen Prifung ist mit 60 Minuten festgelegt.

4.2 Schriftliche Wertermittlung

Dieser Teil der Priifung besteht aus einem Praxisbeispiel, fiir das die Kandidatin/ der Kandidat eine schriftliche
Wertermittlung (Gutachten) zu erstellen hat.

Folgende Punkte werden in der Aufgabenstellung vorgegeben:
= Grundstiick mit Beschreibung (Lage, Flache, Topographie, ErschlieRung, Belastungen...)
= Vergleichswerte von verkauften Liegenschaften mit Beschreibung der wertbestimmenden Merkmale
= Flachenangaben, Alter des Gebaudes / der Wohnung mit Beschreibung des Zustandes
= Liste mit (wirtschaftlichen) Gesamtnutzungsdauern von Gebauden
= Mietzins, Betriebskosten, Reparaturbedarf
= Liste mit Liegenschaftszinssatzen
= Verkaufspreise von Vergleichsobjekten

Das Bewertungsverfahren wird nicht vorgegeben, sondern ist vom Prifling selbst auszuwahlen.
Die maximale Dauer der schriftlichen Wertermittlung ist mit 120 Minuten festgelegt.
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5 Bewertungskriterien

5.1 Schriftliche Priifung

Jede Frage wird mit maximal 4 Punkten bewertet (0 Punkte entsprechen einer nicht beantworteten Frage; 4
Punkte entsprechen einer vollstandig korrekt beantworteten Frage).

Zur positiven Absolvierung dieses Prifungsteils missen mindestens 60% der Gesamtpunktzahl (=24 von insge-
samt 40 Punkten) erreicht werden.

5.2 Schriftliche Wertermittlung

Die Erstellung der Wertermittlung gemaf Abschnitt 6.1 wird nach dem folgenden Punktesystem bewertet:

= Aufbau der Wertermittlung: Gliederung, Erfiillung der formalen Kriterien nach LBG, Schilissigkeit und Nach-
vollziehbarkeit: max. 5 Punkte

= Anwendung eines sachgerechten Wertermittlungsverfahren, Verfahrensablauf richtig angewendet und die
einzelnen Schritte vollstandig bertcksichtigt; Begriindung der einzelnen Ansatze: max. 40 Punkte

= Beriicksichtigung wertbeeinflussender Umsténde wie Rechte und Lasten: max. 10 Punkte

= Anpassung des ermittelten Wertes an die Marktverhaltnisse und Begriindung des ermittelten Verkehrswerte:
max. 5 Punkte

Zur positiven Absolvierung dieses Prifungsteils missen mindestens 60% der Gesamtpunktzahl (=36 von insge-
samt 60 Punkten) erreicht werden.

5.3 Gesamtbewertung und Prufungswiederholung

Zur positiven Absolvierung der Gesamtprifung missen mindestens 60% der Gesamtpunktzahl (=60 von insge-
samt 100 Punkten) erreicht werden.

Es ist nur jener Teil der Priifung zu wiederholen, der negativ beurteilt wurde.

6 Ausstellung und Giiltigkeit der Zertifikate

Die erfolgreiche Bewertung der Erstzertifizierungsprifung gemaf Abschnitt 5 ist Voraussetzung fir die Ausstel-
lung eines Zertifikates.

Die Zertifikate haben eine Giiltigkeit von 3 Jahren.

7 Rezertifizierung

7.1 Kriterien zur Verlangerung des Zertifikates
Zur Verlangerung des Zertifikates muss die Zertifikatsinhaberin/der Zertifikatsinhaber die folgenden Kriterien
erfullen:

7.1.1 Die Zertifikatsinhaberin/der Zertifikatsinhaber muss Nachweise Uber facheinschlagige Weiterbildungen im
Ausmal von mindestens 24 Stunden fir den gesamten Zertifizierungszyklus erbringen.

7.1.2 Die Zertifikatsinhaberin/der Zertifikatsinhaber muss Nachweise iber die aufrechte, einschlagige Tatigkeit
erbringen. Dies hat in Form von Tatigkeits- bzw. Projektbeschreibung zu erfolgen.

7.2 Ausstellung des Zertifikates

Nach Erfillung aller Kriterien gemaR 7.1.1 und 7.1.2 wird das Zertifikat flir drei Jahre verlangert.
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7.3 Fristen

Die Rezertifizierung muss vor dem Ablauf des Zertifikates erfolgen. In Ausnahmeféllen kann die Rezertifizierung
auch nach Ablauf des Zertifikates erfolgen. Hierbei gelten folgende Bedingungen:

7.3.1 Erfolgt die Rezertifizierung nach Ablauf der Gultigkeit eines Zertifikats innerhalb eines Zeitraums von ma-
ximal sechs Monaten, wird die Rezertifizierung gemaB den Kriterien und dem Prozess gemaR Abschnitt 7.1
durchgefuhrt. Andernfalls ist eine Prifung im Umfang der Erstzertifizierung gemaR Abschnitt 4 durchzufihren.

7.3.2 Die Gultigkeit des Zertifikats richtet sich immer nach dem Datum der Erstzertifizierung. Das heilit, es wird
immer vom Datum der Erstzertifizierung ausgegangen, unabhangig von dem Datum der tatsachlich erfolgten
Rezertifizierung.



