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Sachwert- und Ertragswertverfahren 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



 

  

 
 
 

⧫ Gemäß LBG & ÖNORM B 1802-1 

⧫ Unter Einsatz von KI (künstlicher Intelligenz)  

⧫ Nach aktuellster Bewertungslehre  

⧫ Für alle Immobilienkategorien  

 

 

◊ Google Address Locator  

◊ BEV Adressregister  

◊ Personalisierbar mit Firmenlogo  

◊ Einbindung von Immo-Marktberichten  

◊ Regionale Kennzahlen  

◊ Lagereport (Mikro- und Makrolage)  

◊ Beilagen und Bildverzeichnis  

◊ Export in Word & PDF (Berechnungen in Excel)  
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ImmoNet.ZT – Bewertungstool - Sachwertverfahren 

Sie werden von der Eingabe der Gebäudedaten über die Ermittlung des Sachwerts bis zum Ergebnis durch die Bewertung geleitet und erfahren die bestmögliche Unter-

stützung bei der Eingabe der Einflussparameter. So kann der Bodenwert direkt aus dem Vergleichswertverfahren (aktuelle Abfrage) übernommen und das PDF zum Ver-

gleichswertverfahren als Anhang gespeichert werden.  

Unser Bewertungstool ermöglicht Ihnen eine ÖNORM - konforme Bewertung der im LBG verankerten Methoden Vergleichswert, Sachwert, Ertragswert.  

 

1 Klicken Sie auf den Button BEWERTUNG und legen Sie mit dem einem Klick auf das Plus (+) ein neues Projekt an. Befüllen Sie nun die Felder mit den Ihnen zur 
Verfügung stehenden Informationen. Die mit * gekennzeichneten Felder müssen befüllt werden, um fortfahren zu können.  

 
Tipp: Sie können in einem Projekt mehrere Objekte anlegen   



 

  

 

 

2 Legen Sie in Ihrem Projekt ein neues Objekt an:  

 
 

3 Geben Sie die Basisdaten zu Ihrem Bewertungsobjekt ein, klicken Sie danach auf „nächster Schritt“: 

 



 

  

 

 

4 Geben Sie die Adressdaten Ihres Bewertungsobjekts an: 

 

 
Tipp: Sie können mittels Klicks auf den Stecknadelkopf Google Maps öffnen und so die Adresse automatisch übernehmen. Sie können zur eingegebenen Adresse die Grundstücksin-

formationen abrufen oder die Adresse in Google Maps öffnen. Mit dem Button zurück, gelangen Sie wieder zu den Basisdaten.  

 

 

 



 

  

 

 

5 Nun sind die Grundstücksparamter zu vervollständigen und das Grundstück nach seinen Merkmalen zu beschreiben: 

 

Tipp: Sie können mit oder ohne Bodenwert bzw. Bodenwertanteil fortfahren.  

  



 

  

 

 

6 Machen Sie nähere Angaben zu dem Gebäude und geben Sie – je nach gewählter Flächenermittlung – die Flächen / Inhalte ein. Unter dem Menüpunkt „Weitere 
Angaben“ beschreiben Sie das Bewertungsobjekt gemäß den Feststellungen aus der Befundaufnahme.  

 

  

Sie können auch ein fiktives Alter eingeben 

Hier finden Sie aner-

kannte Empfehlungen 

zur Gesamtnutzungs-

dauer aus der Literatur  



 

  

 
 

7 Vervollständigen Sie die Informationen, die Sie zur Lage Ihres Bewertungsobjekts erhoben haben:  

 

 

 

Tipp: Wir unterstützen Sie bei den aufwendigen Recherchearbeiten gerne, indem wir Ihnen die Möglichkeit bieten, den IMMO Marktbericht und / oder den Lage IMMO Bericht zu 

erwerben. 

 

  

Der Lage IMMO Bericht beschreit 

die Makro- bzw. Mikrolage und 

Sie erhalten einen Überblick über 

die Soziodemografie 

Der IMMO Marktbericht enthält Angaben zur 

Preisentwicklung und zu den Preissegmenten  



 

  

 

 

8 Nun wird der Bodenwert ermittelt. Entweder Sie bestimmen den Quadratmeterpreis, indem Sie Vergleichswerte abfragen, oder Sie übernehmen diese aus der 
aktuellen Abfrage. Wenn Sie den Quadratmeterpreis bereits ermittelt haben, dann geben Sie diesen bei Bodenwert-Basiswert ein:  

 

 

  



 

  

 

 

9 Der nächste Schritt führt uns nun zur Ermittlung des Sachwerts - Bauwerts: 

 

 

 

 

  



 

  

 

 

10 Machen Sie Angaben zur Raumhöhe und zur Ausstattung, um die Neuherstellungskosten zu ermitteln: 

 

Tipp: Die aktuellsten Empfehlungen des SV Verbandes finden Sie unter den Info-Points 

 

Öffnen Sie das Dropdown 

Feld und wählen Sie die Ih-

rem Bewertungsobjekt ent-

sprechende Ausstattung 



 

  

 

 

11 Nun werden die Neuherstellungskosten mit dem Baupreisindex indexiert: 

 

 

 

Sie können das Quartal 

vom Bewertungsstichtag 

übernehmen 

Direktanbindung zur BPI Information 

der Statistik Austria 



 

  

 

 

12 Danach werden Sie aufgefordert den Gebietsfaktor zu definieren: 

 

 

 

Hier finden Sie Informatio-

nen zum Gebietsfaktor 



 

  

 

 

13 Im letzten Schritt können Sie die Neuherstellungskosten noch mit prozentuellen Zu- und Abschlägen versehen oder runden: 

 

 

 

Für einen Abschlag setzen 

Sie bitte ein negatives Vor-

zeichen: -5 (Beispiel) 



 

  

 

 

14 Sie erhalten nun eine Sachwert - Zusammenstellung ohne Bodenwert und können hier noch Wertminderungsfaktoren (disponibel / indisponibel) durch einen Klick 
auf das „+“ hinzufügen.  

 

15 Definieren Sie zuletzt noch den Wert sonstiger Bestandteile   

 



 

  

 
 

16 Falls bei Ihrer Bewertungsliegenschaft Rechte und / oder Lasten vorliegen, haben Sie die Möglichkeit diese einzugeben. Klicken Sie dazu im linken Hauptmenü auf 
den Button „Rechte und Lasten“:  

 



 

  

 

 

Sie können entweder ganz individuell ein Allgemeines Recht eingeben, oder Sie wählen aus den am häufigsten vorkommenden Rechten und Lasten: 

 
Tipp: Bei den Renten finden Sie einen Link zu dem Rechner. Sie können auch ganz individuell entscheiden, ob Sie das Recht bzw. die Last berücksichtigen möchten  

  



 

  

 

 

 

Wir gehen in diesem Beispiel von einem Wegerecht als Last aus:  

 

 

 

 



 

  

 

 

17 Für das Ergebnis, wählen Sie die von Ihnen gewünschten Parameter aus und nehmen bei Bedarf eine begründete Marktanpassung vor:  

 

 

  

Sie können eine Marktan-

passung vornehmen. 

Der Verkehrswert kann durch Auswahl 

im Dropdown Feld gerundet werden.  

Haken Sie die Parameter 

an, die Sie anzeigen lassen 

möchten 



 

  

 

 

18 Im Menüpunkt Druck und Beilagen können Sie nun Up- und Downloads durchführen:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Ihre Bewertung kann als Word und / oder PDF- 

Datei downgeloadet werden. 

Sie können die Bewertung durch Uploads weiter 

vervollständigen. 



 

  

 

 

ImmoNet.ZT – Bewertungstool - Ertragswertverfahren 

Die Schritte 1 - 8 (Ermittlung: Bodenwert) schlagen Sie bitte im voran gegangenen Kapitel „Sachwertverfahren“ nach (Seite 5-11). Beim Bodenwert wäre je nach Bewer-
tungsfall mit dem anteiligen Bodenwert (Sie können die Anteile des Wohnungseigentums an der Gesamtliegenschaft eintragen) fortzufahren.  

1 Nach der Eingabe der Bodenwert - Parameter wählen Sie im Menü das Verfahren „Ertragswert“ aus:  

 



 

  

 

 

2 Tragen Sie die Informationen hinsichtlich des Mietzinses ein. Es können auch mehrere Wohnungseigentumsobjekte angelegt werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 

3 Nun tragen Sie die bewertungsrelevanten Parameter ein:  

 

Tipp: Unter dem Infopoint finden Sie die Empfehlungen des SV-Verbands.  

 

 

 

 

  



 

  

 

 

4 Bestimmen Sie den Bewirtschaftungsaufwand:  

 

 

 

Tipp: Unter den verschiedenen Arten des Bewirtschaftungsaufwands finden Sie die Bandbreite laut Literatur. Im Wesentlichen hängen die anzusetzenden Prozentsätze von der 

Nutzungsart der Immobilie ab.  

 

  



 

  

 

 

5 Geben Sie gegebenenfalls wertmindernde Umstände oder eine Mietpreisdifferenz ein:  

 

  



 

  

 

 

6 Unter dem Button „Ergebnis“ können Sie sich einen Gesamtüberblick anzeigen lassen und den Verkehrswert runden:  

 

Sie können die Berechnung bequem in ein Excel 

Sheet exportieren 



 

  

 

 

7 Im Menüpunkt Druck und Beilagen können Sie nun Up- und Downloads durchführen: 

 

 

Ihre Bewertung kann als Word und / oder PDF- 

Datei downgeloadet werden. 

Sie können die Bewertung durch Uploads weiter 

vervollständigen. 


