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1 Ausgangssituation & Ziele

1.1 Ausgangssituation

Die deutsche Immobilienwirtschaft ist ein bedeutender Faktor fiir die Gesamtwirtschaft der
Bundesrepublik Deutschland insgesamt und ist einer der Nutzniefer einer laissez-fairen
Geldpolitik der EZB nach der Banken- und Finanzkrise. Allein im Jahre 2021 trugen die
Umsiitze mit 337,0 Mrd. €2 an der Bruttowertschpfung in Deutschland bei und gilt mit ihrer
Vielfiltigkeit zu den groBBten Wirtschaftszweigen.

Mit der Banken- und Finanzkrise 2008/09 wurde die Wirtschaft bis ins Mark erschiittert und
das Vertrauen in der Finanz- und Bankenwelt zerstért. Um den Markt wiederzubeleben,
beschloss die Européische Zentralbank (EZB) den Leitzins kontinuierlich abzusenken.

Auf der Global Investment Conference 2012 in London &uflerte sich der damalige EZB-
Prasident Mario Draghi (2011-2019) mit seiner historischen Rede ,,What ever it takes zur
Stabilisierung des Euro, bis der Zins schlieBlich im November 2013 mit 0,25% auf den
niedrigsten Stand sank, der jemals erreicht wurde.

Doch damit nicht genug, die weitere Absenkung liel den Leitzins im Jahr 2016 bei 0% und den
Einlagensicherungszins sogar im negativen bei -0,5%-Punkten als Spitzenrefinanzierungssatz
ankommen. Fiir die Banken bedeutete dies, wenn sie tiber Nacht Einlagen in der EZB parkten,
dass Strafzinsen fillig wurden.’

Einhergehend mit der

EZB Leitzinsen Entwicklung

Absenkung der  Leitzinsen
erhdhte die EZB zwischen 2013
und 2021 die Geldmengen M3
um 5.625,5 Mrd. € (57%
Zuwachs zu 2013) und flutete
somit den Markt, mit dem
Zweck, dieses Geld mit

geringem Risiko fiir
B'i150 21062000 10122003 005005 17412008 CROSZOAL 2610013 15042016 OA102018 24007021 Hausbanken zur StabIhSlerung
® Hauptrefinanzierungssatz @ Einlagenfazilitit @ Spitzenrefinanzierungssatz des Euros in den
Abbildung 1-1 Hypochart 2023. EZB-Leitzinsentwicklung. 1999-2021 Quelle: Wirtschaftskreislauf zu bringen
https://www.hypochart.de/zinsentwicklung/leitzinsentwicklung
(s. Abb. 1.1).

2 https://gewos.de/wp-content/uploads/sites/16/2022/10/GEWOS-IMA-info-2022.pdf

3 www.bundesbank.de/de/aufgaben/geldpolitik/staendige-fazilitacten/staendige-fazilitaeten-
602400#:~:text=Spitzenrefinanzierungsfazilit% C3%A4t%20(%C3%9Cbernachtkredit)-
,Einlagefazilit%C3%A4t%20(Tagesgeld),des%20TARGET2%20%2DKommunikationskanals%20beantragt%20:
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Abbildung 1-2 Statista: Entwicklung der Geldmenge M3 in der Eurozone von 1999 bis Oktober 2023 (orange) verglichen mit
Geldmenge M3 (blau) in der BRD Stand Oktober 2023

Quelle: https://de. statista.com/statistik/daten/studie/36388/umfrage/beitrag-von-deutschland-zur-geldmenge-im-euro-waehrungsgebiet/ und
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/241829/umfrage/entwicklung-der-geldmenge-m3-in-der-euro-zone/

So lag in der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 2013 die Geldmenge M3 bei 2.247 Mrd. €
und der Zuwachs im Jahr 2014 bei zusétzlichen 70 Mrd. auf 2.317 Mrd. €, stiegen die
Geldmengen M3 in den Folgejahren zwischen 2015-2023 in Deutschland um 1.522 Mrd. € (ca.

52,2%) auf 3.839,8 Mrd. € an.*

Die 0%-Zinspolitik und die Steigerung der Geldmenge M3 aus der Ara Draghi, dem Leitsatz
folgend ,,what ever it takes“ und dem ,,Quantitive easing Programm** erhdhte die EZB massiv
die Staatsanleihekéufe. Dies fiihrte zu einer Vereinfachung in der Kreditbeschaffung und einem
laissez-fairen Umgang in der Vergabe von Krediten. Kreditausfallrisiken wurden von der EZB
getragen, demzufolge die Hausbanken das Risiko nahezu unbeachtet lieen.

Aus den nun mehr und mehr zur Verfiigung stehenden Geldmitteln wurden Preise fiir
Immobilien in schwindelerregende Hohen getrieben, die vor dem Jahre 2013 noch als
unvorstellbar, schlichtweg als Illusion galten. Die Steigerung der Immobilienpreise um ein
Vielfaches des Kaufpreises innerhalb einer Dekade (2013-2022) hielten so den wirtschaftlichen
Wachstumsprozef3 im Sektor in Gang und forciert denselben.

Es hingt der Wert des Bodens mit der Zunahme der Bevolkerung und der daraus resultierenden
grofleren Ertragsfahigkeit des Bodens zusammen. Der Tauschwert oder Preis des Bodens steigt
auch zuweilen bloB deshalb, weil der Preis des Geldes gesunken ist, so beschreibt es bereits
sinngeméal Dr. Theodor Freiherr von der Golz in seinem Buch der Taxationslehre 1892.

Im Umkehrschluss hélt Freiherr von der Golz fest, ,,Lingere Kriege, grofle und gewaltsame
Umwiélzungen im sozialen oder politischen Leben eines Volkes, eintretender Mangel an Geld,

4 www.bundesbank.de/dynamic/action/de/statistiken/zeitreihen-datenbanken/zeitreihen-
datenbank/723452/723452?tsld=BBK01.TSD3030&dateSelect=2023
5 https://www.ecb.europa.eu/ecb/educational/explainers/show-me/html/app_infographic.de.html
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Kredit oder Unternehmenslust, die Auferlegung neuer driickender Steuern auf den Grund und

Boden, alle diese und dhnliche Umstinde bewirken ein allgemeines Sinken der Bodenpreise*®.

Der vorgenannten Politik der EZB folgend, den Markt mit Kapital zu fluten und der damit
einhergehenden Bereitschaft der Kadufer immer hohere Kaufpreise zu akzeptieren und zu
zahlen, erwuchs eine UnverhdltnismaBigkeit zwischen einem messbaren Reinertrag in Bezug
auf den Kaufpreis.

Durch Mietpreisbremsen und Kappungsgrenzen nimmt die Bundesregierung signifikanten
Einfluss auf Ertrage und Renditen. Die Diskrepanz zwischen den Mietertrdgen und den
Kaufpreisen kann somit nicht iiber die Anpassungen der Mieten erfolgen und somit sind die
Renditen schwer bis unmoglich zu erhéhen. Dies wiederum hat Einfluss auf den
Liegenschaftszins’, der sich als Quotient von Ertrag zu Kaufpreis ergibt.® Mehr Erliuterung
dazu im Kapitel 3.1.4 Ertragswertverfahren fiir Immobilien.

Die Vorstellung, dass dieser Trend der stetigen Immobilienpreissteigerung jemals gebrochen
werden konnte, wurde von Kiufern und Verkdufern schlichtweg ausgeblendet. Daraus
ableitend wurde die Bewertung von Immobilien zunehmend auf der Basis von vergleichenden
Verkaufspreisen gegriindet.

Warum ist denn tiberhaupt eine Bewertung von Immobilien notwendig, wenn sich der Markt
auch ohne Bewertung selbst regelt?

Eine Bewertung von Immobilien, wie schon Professor Dr. Theodor Freiherr von der Goltz’
1910 in seinem Lehrbuch der Taxationslehre beschrieb, hat die unterschiedlichsten
Beweggriinde, von denen in der nachfolgenden Dokumentation nur auf die zwei Wichtigsten
eingegangen wird. 1.) Kauf- und Verkauf 2.) Aufnahme hypothekarischer Darlehen'® und der
damit verbundenen Thematik der Subhastation (Zwangsverkauf, Versteigerung). Weitere
Beweggriinde werden im Kapitel ,,Historie der Immobilienbewertung™ erldutert.

Um eine Immobilie nach ihrem Verkehrswert'' zu bewerten hat die Bundesregierung festgelegt,
dass hierfiir die Anwendung des Baugesetzbuches - kurz BauGB genannt - zum Tragen kommt
Die Entwicklung der Immobilienbewertung wird im Kapitel 2 , Historie der
Immobilienbewertung® dargestellt '2. Nach §199 gibt das BauGB in der ,,Vorschriften iiber die
Anwendungen gleicher Grundsétze bei der Ermittlung von Verkehrswerten™ das Verfahren vor
und verleiht der Immobilienwertermittlungsverordnung kurz ImmoWertV, Gesetzeskraft.

Analog der ImmoWertV, gelten auch nach der Novelle derselben vom 19.7.2021, dass diese
drei Berechnungsmethoden grundlegend zur Ermittlung eines Verkehrswertes Giltigkeit
besitzen und Ausnahmen von der Regelung nur in ausreichend begriindeten Einzelféllen
moglich sind.

Zum einen die Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Prinzip des Vergleichswertverfahrens,
wonach Preise aus den umliegenden Verkédufen der letzten Jahre, vergleichbarer Lagen und

6 Vgl. GOLTZ, Theodor Freiherr von der, 1901. S.369

7 www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__193.html

8 Mehr Erlauterung dazu im Kapitel ,Ertragswertermittiung* fiir Immobilien

9 Vgl. Landwirtschaftliche Taxationslehre. GOLTZ, Theodor Freiherr von der: Verlag: Berlin: Parey. 1901. S.333
10 Weiter im Kapitel 2 ,Historie der Immobilienbewertung®

1 www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__194.html

12 Weiter im Kapitel 2 ,Historie der Immobilienbewertung®
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Eigenschaften herangezogen werden und diese mit entsprechenden Anpassungsfaktoren
korrigiert werden.

Als zweites Verfahren ist das Ertragswertverfahren definiert, das sich am Ertrag einer
Immobilie orientiert und dessen Reinertrag iiber die Nutzungsdauer des Gebdudes in
Anlehnung an den Liegenschaftszins faktorisiert, zuziiglich des Bodenwertes.

Und last but not least das Sachwertverfahren, bei dem die Ableitung des Verkehrswertes
mithilfe von Normalherstellungskosten'® je m? maBgeblich den Wert der Immobilie definiert.
Die NHK ist ein durch Datenermittlung erstelltes Tabellenwerk, worin alle Querschnitte der
Gewerke einem nominellen Baukostenschema folgen, die je nach Auslegung und Ausbaustufen
der Gebaude unterschiedliche Werte darstellen und angepasst wiederzufinden sind.

Fir alle drei Verfahren gilt der Grundsatz, dass die simplifizierte Berechnung in ihrer
Unterschiedlichkeit zundchst nur vorldufige Verfahrenswerte ausweisen, die im Weiteren mit
entsprechenden Faktoren korrigiert werden, um im Nachgang einen endgiiltigen Verkehrswert
fiir den Zeitpunkt x zu ergeben. Diese Bewertung von Immobilien, die keinerlei Bezug zu den
Leitzinsen respektive zu den Kreditzinsen nimmt, hat ein vollig autarkes Eigenleben entwickelt.

Die Gutachter respektive die Gutachterausschiisse, denen per Definition'* seit dem 19.

Jahrhundert die Bestimmung der Bodenwerte obliegt!®, sind mit der Bewiltigung der Aufgaben
aufgrund der massiv gestiegenen Grundstiicksumsétze und der verdnderten Situation beziiglich
der Zinserhdhungen der EZB der Objektivitdt nicht mehr Herr, mit der Folge eines immensen
Anstiegs der Bodenwerte!'®. Zur weiteren Erlduterung der Bodenwerte und dessen Bestimmung
in Kapitel 3.2 Bodenrichtwerte (Seite 51 ff).

Bodenwerte, ungeachtet verdnderter Umgebung, wurden entsprechend der angestiegenen
Verkaufspreise der Immobilien - durch vorgenannte Griinde hinreichend dargestellt - in einem
8 Jahreszeitraum mehr als verdreifacht (s. Abb. 1-3).
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Abbildung 1-3 geoportal.frankfurt 2023. Ausschnitte aus den Bodenrichtwertkarten von 2014-2022 zur
Bodenrichtwertentwicklung.
Quelle: www.geoportal.frankfurt.de/karte/

13 Normalherstellungskosten (NHK): Durch Datenermittlung erstelltes Tabellenwerk, worin alle Querschnitte der Gewerke einem
nominellen Baukostenschema folgen, die je nach Auslegung und Ausbaustufen der Gebaude unterschiedliche Werte darstellen
und angepasst wiederzufinden sind.

14 www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__192.html

15 Weiter im Kapitel 2 ,Historie der Immobilienbewertung®.

16 Weiter im Kapitel 3.2.1 ,Die Definition der Bodenrichtwerte*
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Liegenschaftszinssitze'” werden angepasst, damit die erstellten Gutachten vom gefiihlten Wert
einigermaflen mit den Einschitzungen der Sachverstdndigen zusammenpassen. Ertrige
spiegeln nicht mehr die Erwartbaren wider und driften im Verhéltnis zu den horrenden
Kaufpreissummen auseinander. In einem Fachbeitrag des Gutachterausschusses Frankfurt am
Main beschreibt Debus'®, dass erstmalig negative Liegenschaftszinssitze vorliegen.

Die Vergleichswertverfahren spiegeln aufgrund der Zinssituation nicht mehr den realistischen
Verkehrswert einer Immobilie dar, weil eine Vervierfachung bis hin zur Versechsfachung der
Kreditkosten, ausgelost von den stark angestiegenen Zinsen, unmittelbaren Einfluss auf das
Marktgeschehen und somit auf den Preis selbst haben.

Nach § 2 Grundlagen der ImmoWertV gilt:

»(2) Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr mafigebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation,
nach den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.“!”

Ob die 0%-Zinspolitik der EZB einen gewdhnlichen oder ungewdhnlichen Geschéftsverkehr
darstellt, ist hierbei die unbeantwortete Frage, die in der Ermittlung der Verkehrswerte nur iiber
Marktanpassungsfaktoren abseits der Kreditkosten beriicksichtigt werden kann.

Notarielle Kaufvertrige iiber Immobilien verlangen hinsichtlich der
Kaufpreiszusammensetzung keinerlei Definition. Die Notarvertrige werden einfach den
Gutachterausschiissen gesendet, damit diese ihre Auswertungen und Marktberichte anfertigen
konnen.

In Frankfurt am Main reklamieren Notariatskammern neuerdings (Stand: Mérz/2023) bei den
Notaren, dass aus den Kaufvertrdgen die Grundstiicksanteile herausgerechnet und gesondert
nachgewiesen werden sollen, damit die Gutachterausschiisse zumindest teilweise wieder in die
Lage versetzt werden, Bodenrichtwerte erfassen bzw. anzupassen zu konnen.

Die Gutachterausschiisse sind per Gesetz beauftragt, jdhrlich bzw. spétestens alle zwei Jahre
die Anpassung der Bodenrichtwerte vorzunehmen, basierend auf den Verkdufen des letzten
respektive der zwei letzten Jahre.

Nach Riicksprache mit Mitarbeitern des Gutachterausschusses in Frankfurt/Main ermittelt
dieser die Liegenschaftszinsen zur Berechnung der Ertragswerte, ohne Ertrige genau zu
kennen. Gutachterausschiisse, so zum Beispiel in Miinchen, treffen vereinfacht Annahmen?°
iiber Liegenschaftszinsen.

Die Ertragswertberechnungen tiber Liquidationen fithren aufgrund der hohen Bodenwerte zu
negativen Gebdudeertragswerten in der Gesamtbeurteilung.

Dies fiihrt erschwerend dazu, dass Immobilienwerte sich an Vergleichswerten orientieren, die
hinsichtlich der Bodenwerte maximal intransparent sind, jedoch fiir die Ermittlung der

17 Weiter im Kapitel 3.1.4.3 ,Liegenschaftszinsen“ nachzulesen
18 Debus, Michael, Schiiler, Marco; zfv-Zeitschrift fir Geodasie, Fachbeitrag zfv in Artikel 5.1, S.271

19 ImmowertV2021, Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021 S.2806
20 Vgl Gutachterausschuss Munchen, Der Immobilienmarkt in Jahresbericht 2021; S.35
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Liegenschaftszinsen und Bodenwerte von Gutachterausschiissen bevorzugt herangezogen
werden.

Nun sollte anzunehmen sein, dass die Arbeit der Gutachterausschiisse eine reelle Relevanz auf
das System der Immobilienwirtschaft und somit auf einen bezahlbaren Wohnraum haben. Doch
stellt sich bei ndherem Einblick in die Zusammensetzung der Gutachterausschiisse dar, dass
diese signifikant und schwerpunktméBig kapitalorientierte Akteure sind, deren bevorrangtes
Ziel ist, die Steigerung der Bodenwerte zu erzeugen, um selbst daraus in Form teurerer
Verkiufe zu profitieren. Preuflens Konig Wilhelm wusste mit seinem Schatzungsgesetz schon
ziemlich genau, wer als Gutachter in den Ausschiissen erlaubt war.?!

Die gutachterliche Bewertung der Immobilien, nach den gesetzlichen Vorgaben durch das
BauGB und der daraus abgeleiteten giiltigen ImmoWertV, offenbaren sich zudem zunehmend
schwierig. Dies nicht zuletzt vor dem Hintergrund steigender Kreditkosten - aufgrund der
vorgenannten Inflationsbekdmpfung - fiir alle drei Verfahren zur sachlichen Bewertung von
Immobilien.

Es stellt sich des Weiteren die Frage hinsichtlich der gesetzlichen Vorgabe ,nach den
Verhéltnissen am Kapitalmarkt“, worin dieser Kapitalmarkt und die Kreditzinsen
Berticksichtigung finden!

Héuserpreisindex (2015 = 100)
um in%

400 4,50

300 Inflation Euroraum

T T T T
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O Statistisches Bundesamt (Destatis), 2023

Abbildung 1-4 Destatis 2023. Preisentwicklung fiir Immobilien Abbildung 1-5 Destatis 2023. Anstieg des

statistisches Bundesamt 2023 Hauserpreisindex Verbraucherpreisindex von Apr. 2021 — Sept. 2023.

Quelle: www.destatis.de/de Quelle:https.//de.statista.com/statistik/daten/studie/4913/umfrage/v
/presse/pressemitteilung/2023/03/pd23_116_61262.html erbraucherpreisindex-fuer-deutschland-seit 2021

Mit der anwachsenden Inflation (s. S.7 Abbl-5) zu Beginn des Jahres 2022 und der
Bekadmpfung derselben durch die EZB, die iiber die Anhebung der Leitzinsen (s. S.2 Abb. 1-1),
welche die Kreditkosten fortan sehr stark verteuerten, sind die Werte fiir Immobilien doch
gesunken (s. Abb. 1-4).

21 Weiter im Kapitel 2 ,Historie der Immobilienbewertung*
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1.2 Ziel

Die Fragestellungen, die zu dieser Arbeit fiithrten, lauten wie folgt:

1. Kann die konjunkturelle Situation in der Immobilienbewertung beriicksichtigt werden?
2. Kann die Bodenwertentwicklung auf eine allgemein giiltige Grof3e optimiert werden?

Das Ziel der Arbeit ist herauszufinden, ob es im volatilen Immobilienmarkt eine Moglichkeit
gibt, wie die konjunkturelle Entwicklung in ein reguliertes Bewertungsverfahren eingebunden

werden kann, um eine Kapital- und Kreditmarktorientierte Bewertung abzubilden.

Im Wesentlichen beschrinkt sich diese Arbeit auf die Betrachtungen im Ertragswertverfahren,
unter der Annahme, dass die privaten Haushalte einen Anteil von insgesamt 46,5%%2 am
Immobilienmarkt ausmachen. Die allgemein giiltigen Bewertungsverfahren werden zur
Vervollstandigung der Arbeit aufgefiihrt, jedoch ist die Untersuchung auf das normative
Ertragswertverfahren und seine Bestandteile abgegrenzt.

Alsdann erfolgt die darauf aufbauend praxisrelevante Klarung der Forschungsfrage. Aus der
Analyse der Problemstellungen werden Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Im Kontext der Analyse wird parallel aufgezeigt, welcher Bedeutung dem Bodenwert
beigemessen wird. Die Kliarung dieser Frage wird ebenfalls praxisrelevant erstellt und die
Nachforschungen analysiert, um hieriiber eine verfassungskonforme Gestaltungsempfehlung in
den Diskurs zu stellen.

In dieser Arbeit soll Investoren, Bautrdgern und Bestandshaltern von Immobilien im Rahmen
der Bewertung, ein Potential fiir eine verldssliche Kalkulationsbasis fiir die tdgliche Arbeit
finden.

22 \www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Bauen/Publikationen/Downloads-Bautaetigkeit/baugenehmigungen-

baukosten-pdf-5311103.pdf?__blob=publicationFile
-7 -



1.3 Methode

In der Dokumentation wird zundchst aufgezeigt, wie und warum die aktuell anzuwendenden
Gesetzgebungen, Verordnungen und Regeln zu signifikanten Erhdhungen der Bodenwerte
beigetragen haben und wie die Anwendung der gegenwirtig giiltigen Verfahren zu fehlerhaften
Bewertungen gefiihrt haben.

Es soll aufgezeigt werden, wie das Vergleichswertverfahren einen Preisauftrieb in der
Niedrigzinsphase begiinstigten und im normalen zinsbehafteten Verkehr zu starkem Anstieg
der Bodenwerte beigetragen hat. Diese Erhdhungen miinden in einer Beurteilung durch die
Anwendung des Ertragswertverfahrens in negativen Gebaudeertragen und verursachen objektiv
fehlerhafte Beurteilungen iiber niedrige bzw. negative Liegenschaftszinsen. Dazu wird die
Auswirkungen der Liegenschaftszinsen erldutert und darauf Bezug genommen.

Die Gutachterausschiisse werden hinsichtlich ihrer Aufgaben, Kompetenz und Weitsicht,

Ausgangsannahme: respektive der Einflussnahme auf den
Die Werte von Immobilien sind volatil und werden von J ..
verschiedenen Faktoren beeinflusst Immobilienmarkt, an den Slgnlﬁkanten
Beispielen Frankfurt am Main, Hamburg,
Kap. 2: . .
Historie der Immobilienbewertung K6ln und Miinchen beleuchtet.
Kap. 3: Um eine Aussage iiber die Baukosten zu
Darstellung und kritische Wirdigung . .
praxisrelevanter Bewertungsmethoden erlangen, wurde eine Umfrage an Bautrager
gestellt und die Baukosten kategorisiert
Kap 4: .
Beurteilung des Marktes ermittelt und ausgewertet.
Kapitel 4.4:
_ Expertenbefragung  Die Entwicklung der Bodenwerte und
Kap 4.5: Baukosten . .. .
Entwicklung eines Systems deren Einflussgrofle sollen aufzeigen,
ﬁ Kapitel 4.6: welche  Wirkung  sie  auf  das
Kap 4.8: Expertenbewertung .
Verifikation des Systems Bewertungsverfahren nehmen. In diesem
‘ Zusammenhang wird dargestellt, warum
Kap 5.1: und wie eine  Anpassung  der
Analyse eines Marktzinses . . .
Bodenwertermittlung notwendig ist und
Kap 5.2: wie eine Berechnungsalternative aufgebaut
Entwicklung eines Systems sein kann

‘ Kapitel 5.3:
_ Expertenbewertung
Kap 6:

Abgrenzung der Arbeit

Kapitel 7:
Zusammenfassung

Kapitel 8:
Fazit

Abbildung 1-6 Systematische Darstellung der Untersuchung
Quelle: Eigene Daten



2 Historie der Immobilienbewertung

Der Tauschhandel ist seit Menschengedenken die gebrauchlichste Form des Giiteraustausches.
Menschen tauschten hiernach ihre Erzeugnisse/Giiter gegen andere Giiter, an denen ihr
Interesse gelegen war. Dieses Tauschmittel unterlag jedoch der Problematik, dass es sich hier
um sehr spezielle Zahlungs-/Tauschmittel handelte, deren Anerkennung unterschiedlich
gewiirdigt wurde. Tierhdute, Muscheln, Edelsteine, Edelmetalle und Getreide man demnach als
Mittel nutzte, stellten doch die Verderblichkeit bestimmter Tauschmittel die Menschen in der

Historie vor Hiirden.

Der Wunsch nach seiner eigenen selbstdndigen Verwirklichung zog viele in ihren Bann und
dem daraus resultierenden Drang nach dem Besitz von Grundstiicken. Sei es wie in der
Vergangenheit nach dem Bedarf der Bauern ihr eigenes Ackerland zu bestellen oder der

Moderne geschuldet, einen Wohnraum als Lebensmittelpunkt sein Eigen nennen zu kdnnen.

Was fiir jemanden auch immer den Ausschlag des Handelns zu geben vermag, so fiihrt dies
unweigerlich zu der Frage des Einzelnen: Wie kann ich mir fiir meine
Selbsténdigkeit/Selbstverwirklichung ein Grundstiick zulegen? Was ist das Tauschmittel (der
Preis), den ich bereit bin fiir diesen Wunsch nach Verwirklichung herzugeben, oder zu zahlen?
Was ist eigentlich ein Grundstiick wert?

Einhergehend mit dem Wunsch nach der Selbstverwirklichung, wurde auch der Bedarf am
notwendigen Tauschmittel geweckt und somit auch die Begehrlichkeit fiir den Erwerb oder die

Nutzbarmachung eines Gutes nach Beleihungen oder Darlehen.

Die Bewertung von Immobilien ist demnach kein triviales Thema und die Historie zeigt, welch
weiter Weg historisch zuriickgelegt wurde, um dem ,,unbeweglichen Gute* einen rechten Wert

zuweisen zu konnen.

Der Handel mit unbeweglichen Giitern, also der mit Immobilien, ist schon Jahrtausende alt und
somit auch die Preise, respektive Preisfindung fiir vorgenannte. In der Vergangenheit wurden
Grundstiicke iiberlassen und verkauft, um Ertrdge zu erzeugen, an dem sich schlieBlich der Wert
eines Grundes bemessen liele. Bereits im Alten Testament geschrieben in den Jahren 1440-
1400 v. Chr., steht im 3.Buch Mose (Levitikus) unter Kapitel 25 Vers 14-17 folgendes
geschrieben:

., 14 Wenn du nun deinem Néchsten etwas verkaufst oder ihm etwas abkaufst, soll keiner seinen
Bruder iibervorteilen, /5 sondern nach der Zahl der Jahre vom Erlassjahr an sollst du es von
ihm kaufen; danach, wie viel Jahre noch Ertrag bringen, soll er dir's verkaufen. /6 Sind es noch
viele Jahre, so darfst du den Kaufpreis steigern; sind es noch wenige Jahre, sollst du den
Kaufpreis verringern; denn die Zahl der Ernten verkauft er dir. /7 So iibervorteile nun keiner

seinen Nichsten, sondern fiirchte dich vor deinem Gott; denn ich bin der HERR, euer Gott.*?

23 www.die-bibel.de/bibeln/online-bibeln/lesen/LU84/LEV.25/3.-Mose-25
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Es wird aus dem Text deutlich, dass der Wert eines Grundstiickes an seinem Jahresertrage zu
messen sei. Auch wird im Folgenden erldutert, wie dieser Wert zu ermitteln war.

Felder sollten iiber eine Zeit von 6 Jahren bestellt und geerntet und im siebten Jahr ruhen
gelassen, dies liber 7 Intervalle (Sabbatjahre) ergaben eine Gesamtlaufzeit von 49 Jahren.
Daraus leitet sich ab, dass die Landereien und immobilen Giiter, nach dem Ertrage und der
Laufzeit maximal 50 Jahren berechnet werden konnten.?*

Die Erlassjahre und die zu berticksichtigen Jahre, respektive des Faktors, wurden wie folgt

gerechnet:
(7 Intervalle x (6 Erntejahre + 1 Sabbatjahr)) + 1 Jahr = 50 Jahre

Der Wert eines unbeweglichen Gutes (Immobilie) ist demzufolge schon zur frithen Zeit
basierend auf den Erwartungen spiterer Ertrige auf den Stichtag desselben bezogen
erkenntlich.

Eine erste grobe Vorstellung einer Werteberechnung fiir Grundstiicke und Lander war somit
gegeben und fiir den Handel umsetzbar. Diese Regelung fand als Hilfsrecht bis weit in die Zeit
des romischen Reichs Anwendung.

Im Jahre 1682 veroffentlicht der Antoni Ertl erstmalig die Taxation?® der Lindereien unter der
Beriicksichtigung unterschiedlichen Nutzenwerthe. Der damaligen Zeit unterschiedlichen
Ertrdge, durch Unterschiede in der Nutzung, werden zum Marker eines nach dem Ertrage
bemessenen Grundstiickswertes, ebenso wie die entsprechende Lage und die Eigenschaften der
Giter.

Ausloser war die Vorgabe aus diversen Umstdnden in Not geratener Schuldner, gegeniiber den
Forderungen der Glaubigerbanken abzuledigen und die ,,Giiter zuvor durch einen billichen

26

Anschlag und ordentliche Taxation geschitzt werden* “® um die Schuld zu begleichen.

Dem Grunde nach herrschten vor der Einfilhrung der Taxation unterschiedlichste (4)
Auffassungen iiber die Werte eines unbeweglichen Gutes.

Die einen meinten, dass ,,...der wahre Wert einer jeden Sache seye/ welcher von aestimation
der Verstindigen/ und in solchem Werth wol erfahren herfliesset™.

,Die andere Meinung lauffe dahin / dass ein jede Sach so vil werth seye/ so vil sie kann
verkaufft werden™.

,,Drittens ist ein approbirte Lehr / da3 einer jeden Sach rechter Wert seye / welcher durch eins

jeden Land und Provinz Gebrauch determinirt ist“?’.

24 \www.die-bibel.de., Lutherbibel 1984, 3.Mose, Kapitel 25, Vers 8-12
25 www.digitale-sammlungen.de/de/view/bsb 10685298 ?page=,18

26 preuBischer Originalausdruck

27 www.digitale-sammlungen.de/de/view/bsb10685298?page=,20
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