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Das Highest-and-Best-Use-

Konzept (HABU)

Als Grundlage der Marktwertermittlung. Das Highest-and-Best-
Use(HABU)-Konzept ist integraler Bestandteil des Marktwerts
und ist jene Nutzung der Liegenschaft, die technisch moglich
(»physically possible), wirtschaftlich sinnvoll (,reasonably pro-
bable“) und rechtlich zuléassig (,legal or likely to become®) ist so-
wie zum hochsten Wert der Liegenschaft zum Bewertungsstich-

tag fuhrt.!

Grundlagen des Marktwerts

Zu den grundlegenden Voraussetzungen

des Marktwerts? gehoren ua

m  das erforderliche Maff der Publizitit
und ein addquater Vermarktungszeit-
raum. Damit ist das erforderliche Mar-
keting® beschrieben, das eine Verdufle-
rung zum bestmoglichen Preis zum Ziel
hat; dazu zdhlt auch ein addquater Ver-
marktungszeitraum, der sich an den
Marktbedingungen orientiert und aus-
reichend lang sein soll, um eine ange-
messene Anzahl von potentiellen Kiu-
fern auf die Immobilie aufmerksam zu
machen (wobei zu beachten ist, dass der
Vermarktungszeitraum zum Bewer-
tungsstichtag als fiktiv abgeschlossen
gilt und somit dieser Zeitraum vor
dem Bewertungsstichtag liegt);

m  das Highest-and-Best-Use(HABU)-
Konzept,* das der Liegenschaft unab-
hingig der bestehenden Nutzung (Exis-
ting Use) jene Nutzung unterstellt, die
zum hochsten Wert fithrt und in der ak-
tuellen ONORM B-1802-1 wie folgt er-
lautert ist: ,integraler Bestandteil des
Verkehrswertes/Marktwertes, der die
Nutzung einer Immobilie bezeichnet,
die physisch moglich, verniinftigerweise
wahrscheinlich sowie zurzeit oder in
Zukunft wahrscheinlich gesetzlich er-
laubt ist und zum Bewertungsstichtag
zum hochsten Wert fithrt“>

Voraussetzungen fiir das
HABU-Konzept

Das HABU-Konzept findet Anwendung
bei der Priifung, ob die Liegenschaft in ihrer
bestehenden Nutzung den héchsten Wert
darstellt oder ob eine alternative Nutzung
zu einem hoheren Wert fithren wiirde; da-
bei werden die Ergebnisse aus bestehender

Nutzung und alternativer Nutzung gegen-
tibergestellt. Das hohere Ergebnis aus der
Nutzungsbetrachtung ist fiir die Markt-
wertermittlung zugrunde zu legen und im
Gutachten entsprechend zu erldutern.

Der hohere Wert aus beste-
hender oder alternativer
Nutzung ist Grundlage fur
den Marktwert.

Ergebnis aus Nutzungsvergleich | Basis fiir den
Marktwert
bestehende |> | alternative | bestehende
Nutzung Nutzung Nutzung
bestehende |= | alternative | bestehende
Nutzung Nutzung oder alter-
native
Nutzung
bestehende |< | alternative | alternative
Nutzung Nutzung Nutzung

Tabelle 1: Nutzungswahl als Basis fiir den
Marktwert

Im Zuge der Priifung, welche Nutzung zum
hochsten Wert fiihrt, sind folgende Vo-
raussetzungen zu beriicksichtigen:

m  Physisch moglich

»Physisch moglich“ bzw technisch moglich,
bedeutet, dass das alternative Nutzungs-
konzept auch realistisch machbar bzw um-
setzbar ist. So kann es eine wahrscheinlich
und gesetzlich erlaubte Nutzung geben, die
zum hochsten Wert der Liegenschaft fiih-
ren wiirde, jedoch nicht zu beriicksichtigen
ist, wenn bspw durch die schlechte Boden-
qualitit die Fundamente die Grofe der ge-
planten Konstruktion nicht tragen wiirden.
m  Wirtschaftlich sinnvoll

Samtliche alternativen Nutzungsiiberlegun-
gen stehen im Zeichen der Wirtschaftlich-
keit. Der hochste Wert bildet eine Bewer-

tung der Wahrscheinlichkeit ab, mit der
der Markt eine hoherwertige Nutzung bzw
Entwicklung fiir erreichbar hilt, einschliefi-
lich der wahrscheinlich damit verbundenen
Kosten und, sofern relevant, der dabei
wahrscheinlich erzielten Kapitalrendite,
des Zeitrahmens sowie aller anderen Fakto-
ren in diesem Zusammenhang. Das bedeu-
tet, dass die fiir die Umsetzungen der Alter-
nativnutzung anfallenden Kosten geringer
sein miissen als der Mehrwert, der sich
aus der Alternativnutzung ergibt.®

Alternativnutzungen miis-
sen wirtschaftlich sinnvoll,
technisch moglich und
rechtlich (absehbar) zulédssig

m  Rechtlich zuldssig

Samtliche Annahmen miissen rechtlich zu-
lissig sein oder diese Zuldssigkeit erhalten
(wie zB, wenn eine Planungsbehorde in ab-
schbarer Zeit eine Nutzungsinderung oder
eine geplante Bebauung genehmigen wird
oder sich eine Gesetzesinderung ankiindigt
etc).’

Die Priifung des HABU wirkt sich auch
beim Verwertungskonzept einer Liegen-
schaft aus: Welches Konzept fithrt zB bei
einem bestandfreien Zinshaus zum hohe-
ren Wert: als Ertragsimmobilie tiber den Er-
tragswert oder {iber Vergleichswerte aus
dem Verkauf von WE-Objekten nach Pari-
fizierung?

Im Zuge eines Verkaufs zu Marktbedin-
gungen, die adiquate Vermarktungszeitriu-
me und Marketingmafinahmen inkludieren
und besondere Vorlieben nicht beriicksich-
tigen, schlieft jener Bieter den Kauf ab, der
das hochste Gebot gibt - und damit das
hochste und beste Nutzungskonzept fest-
legt.
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