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1. Einleitung

Informationen Uber Liegenschaftswerte sind eine wesentliche Steue-
rungs- und Entscheidungsgrundlage flr eine optimierte Nutzung der Res-
source Land. Die 6ffentliche Verwaltung bendtigt dieses Wissen in ihrer
Rolle als Eigentimer und Akteur am Liegenschaftsmarkt, aber vor allem
zur Erfullung der folgenden Grundfunktionen:?

® Entscheidungen Uber die optimale Ressourcenallokation, vor allem

bei Infrastruktur, Bodenpolitik und Raumplanung durch Daten Uber
Anderungen bei Demografie, Wohnraumbedarf, Flachenverbrauch
und Liegenschaftswerten durch Umwidmungen oder durch Marktef-
fekte.

® Entscheidungen zur Sozial- und Verteilungspolitik inklusive der

Besteuerung von Bestand, Transfer bzw. Wertzuwachs des Immobi-
lienvermdgens (Distributionsfunktion).

® Gesetze, Normen und Regeln fir einen funktionierenden Markt (Ord-

nungsfunktion).

® Marktstabilisierende Eingriffe des Staates (Stabilisierungsfunktion)

zur Verbesserung der Informationssymmetrie und Erhdéhung der
Transparenz auf den Immobilienmarkten. Dazu zahlen auch EU-weite
Malnahmen wie die Einflhrung des Energieausweises fir Immobi-
lien, die Verdffentlichung von Immobilienpreisspiegeln, Bodenricht-
werten und Immobilienindizes.

Das Wissen um die Liegenschaftswerte und deren raumliche und zeitli-
che Referenz ist daher als allgemeine Infrastruktur im &ffentlichen Interes-
se zu sehen, die zum volkswirtschaftlichen Kapitalstock gerechnet werden
kann, genauso wie die raumlichen Informationen Uber Liegenschaftsob-
jekte (Kataster) und die damit verknipften Rechte (Grundbuch und 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen — OREB).

167



Wirtschaft und Gesellschaft 39. Jahrgang (2013), Heft 2

Abbildung 1: Einflussfaktoren des Wertes und deren rdaumliche und
zeitliche Referenz

o
®

Quelle: eigene Darstellung.

In Osterreich weichen die Schatzungen des gesamten Immobilienver-
mdgens erheblich voneinander ab: So schatzen Hahn und Magerl (2006,
S. 63) fur das Jahr 2000 das Immobilienvermégen auf 692 Mrd. Euro,
davon werden 387 Mrd. Euro den Privathaushalten zugezahlt. Demge-
genlber beziffert eine Studie der Nationalbank einige Jahre spater das Im-
mobilienvermdgen der privaten Haushalte mit 690-880 Mrd. Euro fast dop-
pelt so hoch.2

Den Liegenschaftswerten kommt u. a. im Rahmen der Diskussion um
eine Vermogensbesteuerung eine erhdhte Aufmerksamkeit zu.3 Zum Teil
wird Grund- und Immobilienvermégen in Osterreich auf der Basis von ver-
alteten Einheitswerten besteuert.# Auf Grund der Divergenz zwischen
dem Verkehrswert und dem Einheitswert erachtete der 6sterreichische
Verfassungsgerichtshof die Ungleichbehandlung von Grundvermdgen ge-
genlber anderen Vermogensarten als verfassungswidrig, was u. a. zur
Aufhebung der Erbschafts- und Schenkungssteuer® und Teilen des Stif-
tungseingangssteuergesetzes,® des Gerichtsgeblihrengesetzes’ und des
Grunderwerbssteuergesetzes? fuhrte. Im internationalen Vergleich ist die
Grundsteuer in Osterreich mit ca. 1% (ca. 620 Mio. Euro) des Gesamtsteu-
eraufkommens sehr niedrig.® Die OECD (2011: 73) spricht von einer ero-
dierenden Grundsteuerbasis und empfiehlt die Grundsteuer auf aktuelle
Marktwerte anzuheben und diese Werte regelmallig zu aktualisieren.

Die Reform der Verfahren und Methoden der Grundsteuerberechnung
werden sowohl in Deutschland? als auch in Osterreich! diskutiert. Ein Ar-
gument fur die Einfihrung eines auf Marktwerten basierenden Grundsteu-
ersystems ist, dass das derzeitige Steuersystem, welches Einkommen,
Arbeit und Konsum bereits hoch besteuert, an seine Grenzen stof3t. Aller-
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dings scheiterte die Einflihrung eines an die Realitat besser angepassten
Grundsteuer- und Grunderwerbssteuersystems in Osterreich u. a. auch
an der fehlenden Kenntnis abgesicherter Verkehrswerte. Osterreich bend-
tigt daher dringend ein System zur Bestimmung von marktnahen Immobi-
lienwerten.

In vielen Landern gibt es bereits flichendeckend funktionierende markt-
wertnahe Massenbewertungssysteme, die auf vorhandenen Geodaten
beruhen und u. a. fir die Bemessung der Grundsteuer herangezogen wer-
den. Da Osterreich (iber viele Geodaten in den unterschiedlichsten &ffent-
lichen Registern mit einem raum-zeitlichen Bezug verflgt, die fir eine fla-
chendeckende Massenwertermittlung hohe Relevanz haben, kénnten
marktwertnahe Immobilienwerte und deren Anderung mit hinreichender
Genauigkeit ermittelt werden.

Informationen Uber Liegenschaftsobjekte und die damit verknlpften
Rechte (Kataster und Grundbuch) bilden erst mit den Informationen Uber
Liegenschaftswerte als drittes Element eine vielseitige Entscheidungs-
grundlage. Die bestehenden Geodatensatze kdnnten Uber den Kataster
als multifunktionales Referenzsystem verknupft werden.

2. Aspekte der Liegenschaftsbewertung

2.1 Konzepte der Liegenschaftsbewertung

In einem marktwirtschaftlich strukturierten Wirtschaftssystem ist es not-
wendig, den Wert von Gitern (und auch Dienstleistungen) aller Art zu er-
mitteln, damit dieses Gut durch einen auf dem Wert beruhenden Preis,?
ausgedrickt in Geld, berechnet werden kann, das heil3t verkauft und ge-
kauft werden kann. Der Wert eines Gutes kann durch verschiedene Me-
thoden ermittelt werden (daher kann auch eine subjektive Bewertung zu
verschiedenen Ergebnissen fiihren), wahrend der Preis, ausgedrtickt in
Geld, fix ist. Der Wert beruht auf Schatzungen, wahrend der beim
Kauf/Verkauf — durch einen Vertrag — erzielte Preis objektiv ist. In einem
funktionierenden Markt herrscht Gleichgewicht von Angebot und Nachfra-
ge (weil einer Zahl von Anbietern, die freiwillig verkaufen, eine gentigend
grolde Zahl von Kaufern, die tber die notwendigen finanziellen Mittel verfi-
gen, gegenlberstehen).

® Immobilien haben einen Wert. Ihre Bewertung ist Grundvorausset-

zung fur einen Immobilienmarkt, der Informationen tGber den Wert vor-
aussetzt.

® Die individuelle Bewertung von Immobilien beruht auf drei — internatio-

nal seit Langem anerkannten — klassischen Methoden: Vergleich,
Kapitalisierung, Wiederherstellung.
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® Die individuelle Bewertung einer Liegenschaft ist vom Auftraggeber
abhangig und weist daher trotz aller Regeln subjektive Merkmale auf,
wahrend ein Massenbewertungssystem aufgrund der groRen Anzahl
von verarbeiteten Daten zu generellen Aussagen kommt und Werte
objektiver ermitteln kann.
® Um eine grofRere Anzahl oder eine Gruppe von Immobilien zu bewer-
ten, bedarf es daher eines Massenbewertungssystems, das auf eine
grolde Anzahl von Daten aufbaut, sie computerisiert und den klassi-
schen Bewertungsmethoden folgend marktnahe Ergebnisse produ-
Ziert.

® Ein solches Massenbewertungssystem liefert Entscheidungsgrundla-
gen flr regionale und oértliche Raumplanung, allgemeine Wirtschafts-
politik (inklusive Steuerpolitik), spezielle Standortfragen, Siedlungs-
und Sozialpolitik und Umweltpolitik.

Die in Osterreich und Deutschland kodifizierten Bewertungsverfahren
(Bienert & Funk 2008) basieren auf Sachwert, Ertragswert bzw. Ver-
gleichswert und modellieren jeweils nur einen Teilbereich der Einflussfak-
toren; je nach Datenverfiigbarkeit werden sie auch miteinander in Verbin-
dung gebracht.

Fachspezifische Rating-, Analyse- und Bewertungsverfahren dienen als
Entscheidungsgrundlage fir die jeweilig beabsichtigte Zielerreichung der
unterschiedlichen Marktteilnehmergruppen. So haben etwa Betriebskos-
ten fur die Nutzer einen hohen Stellenwert; Kreditgeber hingegen geben
dem Beleihungsrisiko eine héhere Prioritat. Durch diese unterschiedlichen
Werteskalen haben sich u. a. folgende Begriffe herausgebildet:

® Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der bei einer VeraulRerung der

Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt
werden kann.3
e Nutzwert: Ausgehend von der Funktion und dem daraus folgenden
.bestmaglichen Nutzen® (,highest and best use*) dient diese Sicht-
weise zur Wertermittlung unter Annahme einer optimalen Nutzung.4

® Restwert: Der Gebaudewert ergibt sich durch Abzug des Grund-
stickswertes vom Gesamtwert. Grundstiick und Gebaude werden
somit getrennt betrachtet.!5

® Einheitswert (,normativel/ratable value®): Dieser normative Wert wird

durch ein pauschaliertes Bewertungverfahren ermittelt und beabsich-
tigt die kostensparende Ermittlung einer Steuer- und Geblihrenbe-
messung.16

® Buchwert, Versicherungswert und Beleihungswert sind weitere Kate-

gorisierungen, auf die in dieser Arbeit aber nicht eingegangen wird.
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2.2 Anforderungen an ein Massenbewertungssystem

An ein Immobilien-Massenbewertungssystem miissen folgende Anfor-
derungen gestellt werden:

® Es baut auf den Grundlagen der individuellen Bewertungsmethoden
auf, unterscheidet sich aber aufgrund der spezifischen Aufgaben und
Anwendungen von diesen.

® Es muss marktnahe Ergebnisse liefern.

® Sowohl die Prozesse als auch die Ergebnisse missen nachvollzieh-
bar (transparent) sein.

® Aggregierte Ergebnisse sollen verdffentlicht werden.

® Das System sollte eher mikro6konomisch aufgebaut sein.

® Die Bewertung soll gesamthaft alle Immobilienobjekte erfassen; Aus-
nahmen wie etwa Immobilien der Infrastruktur sollen nachgeordnet
behandelt werden.

® Der Bodenwert soll getrennt vom Gebaudewert ermittelt werden.”

® Sowohl die Datengrundlagen als auch das Modell der Massenbewer-
tung sollen transparent und nicht zu kompliziert aufgebaut sein, damit
auch Berufungen rasch und eindeutig erledigt werden kénnen.

2.3 Methoden fiir die Massenbewertung

Die Methoden der Massenbewertung erganzen die Daten der Einzelbe-
wertung mit demografischen und soziodkonomischen Daten, um mit sta-
tistischen Verfahren automatisiert marktnahe Bewertungsergebnisse fur
eine grofiere Anzahl von Immobilien zu erhalten.

Typische Anwendungsfalle sind Systeme zur Beleihungswertfeststel-
lung fiir Hypothekarkredite oder auch zur Immobilienvermdgensfeststel-
lung fur Besteuerung von Bestand, Transfer bzw. Wertzuwachs.

Massenbewertungssysteme fir Liegenschaften sind grundsatzlich da-
tenintensiv und bestehen aus

I. Akquisition,

II. Aufbereitung und Analyse der Daten,

Ill. Modellentwicklung (Spezifikation, Kalibrierung) und

IV. Auswertung der Daten mittels des Modells.

Ublich ist das ,hedonische Immobilienpreismodell“ im Sinne der Kon-
zepte von Lancaster (1966) und Rosen (1974), basierend auf statistischen
Data-Mining-Prozessen, die auf dem funktionalen Zusammenhang zwi-
schen Immobilienpreis P und dem Vektor von Merkmalen x1,...,x, beruhen,
der u. a. durch Multiple Regressions-Analysen (MRA)'® ermittelt wird.
Dafir gelten einschrankende Annahmen Uber die Einheitlichkeit des
Marktes und der Homogenitat des Gebietes.®

Die wertbestimmenden Einflussfaktoren werden dazu — ahnlich wie
beim Markt- und Objektrating — in folgende Kriteriengruppen eingeteilt:
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Abbildung 2: Elemente und Prozessablauf eines Massen-
bewertungssystems

l. Daten- 1. Daten- Ill. Modell-
Akquisition Aufbereitung Entwicklung

Spezifikation I

Daten:
Massen-

| Bewertung
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Daten-
Analyse

A A A Feedback
Quelle: eigene Darstellung.

Standort, Objekt, Geldflisse und Markt. Dies ist zu erganzen mit den Ei-
gentumsrechten und den 6ffentlich-rechtlichen Aspekten, da es fiir eine
umfassende Werte-Modellierung nicht nur der privatrechtlichen, sondern
auch der offentlich-rechtlichen wertrelevanten WirkungsgréRen bedarf.
Der fur die Liegenschaft i beobachtete Preis P; lasst sich somit als Funkti-
on von dazugehdrigen Merkmalen einer Liegenschaft wie folgt beschrei-
ben:20

P = (Oi, Li, Wi, Rj, Ei)

O; = Objektmerkmale: Flache, Radume, Energieverbrauch Haustyp, Aus-
richtung, ...

L; = Mikro- und Makrolage: Nachbarschaft, Infrastruktur, Umwelt (z. B.
Larm, Kontamination etc.)

W, = Merkmale aus Wirtschaft, Sozio-Okonomik und Finanzmarkt

Ri = Eigentumsrechte und Beschrankungen (sowohl privat-rechtlich als
auch OREB, Raumplanung)

e = alle nicht bertcksichtigten Einflussfaktoren flieRen in den ,Error-
term*

Als Beispiel fir die Groflenordnung der Einfliisse einzelner Parameter
auf den Wert sei der Fluglarm erwahnt. Studien in Deutschland und in der
Schweiz zeigen eine Wertminderung von Immobilien durch Fluglarm von
8%-30%.2" Die lagebezogenen Externalitdten kdnnen positive und negati-
ve Effekte aufweisen, die als Gesamtheit in die Immobilienwerte eingehen.
Die zeitlichen und rdumlichen Zusammenhange zwischen Lage und Preis
sind aber weder kontinuierlich noch linear. Das ergibt sich schon allein
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durch rechtliche Festlegungen wie die der Raumplanung oder Infrastruk-
turmalnahmen.22

Fir die Modellierung der zeitlichen und raumlichen Referenzierung der
wertbeschreibenden Parameter und der Liegenschaftspreise bei der Mas-
senbewertung kommen daher entsprechend komplexere Systeme —auch
in Kombination mit Geografischen Informationssystemen — zum Einsatz.23
Je nach Wahl der Parameter und der funktionalen Form (linear, log-linear,
semi-logarithmisch) kdbnnen damit die Markte unterschiedlich gut abgebil-
det werden. Fir viele Anwendungsbereiche wird aber nicht ein perfektes
Regressionsmodell gebraucht, sondern das gesuchte soll sich durch Ein-
fachheit, Transparenz und Robustheit auszeichnen. Die Auswirkungen
der dadurch in Kauf genommenen Fehler in der Vorhersage sind dabei zu
analysieren. Dies betrifft vor allem mdgliche regressive bzw. progressive
Auswirkungen und mdgliche horizontale und vertikale Ungleichbehand-
lungen.

Abbildung 3: Kategorien preisbestimmender Parameter

OBJEKT
Qualitat
Quantitat
RECHT LAGE
Eigentum, Verflgung, Makro-
Nutzung, Dienstbarkeit Mikro- lage
lage
WIRTSCHAFT

Gesellschaft, Finanzmarkt

Quelle: eigene Darstellung.

Auf Basis der von DiPasquale und Wheaton (1992, S. 188) beschriebe-
nen Zusammenhange sind neben den Daten zum Objekt, zur Lage und
das Recht betreffend folgende 6konomische Daten und deren zeitliche
Veranderung als Indikatoren flir die Wertermittlung von Interesse: Ange-
bots- und Transaktionsdaten von Miete und Bestand, die Produktionskos-
ten und Verkaufspreise von Neubauten sowie Daten Uber den Kapital-
markt (Zinsen, Inflation und Risiko).

Das Beispiel der nach Immobilienteilmarkten kategorisierten Angebots-
daten zeigt, dass die Bestands- und Mietmarkte sowohl fir Wohnimmobi-
lien als auch fur Gewerbeimmobilien gut durch offentlich zugangliche

173



Wirtschaft und Gesellschaft 39. Jahrgang (2013), Heft 2

Marktdaten beschrieben sind. Eine eigene Analyse von im Web angebote-
nen Wohn- und Gewerbeimmobilien zeigt, dass der Angebotsmarkt ein
geschatztes Ausmal’ von 1-2,5% der Haushalte ausmacht und raumlich
stark variiert. Wahrend in Wien vornehmlich Wohnungen zum Kauf und
zur Miete angeboten werden, Uberwiegen im Burgenland Verkaufe von
Hausern und Grundstliicken. Die analysierten Angebotsdaten beziehen
sich auf eine Stichprobe von ca. 10% der jahrlichen Verkaufsfalle.2* Die
Analyse hat auch gezeigt, dass im Gegensatz zu Wohn- und Gewerbeim-
mobilien Marktdaten Gber Industrieimmobilien sowie tber land- und forst-
wirtschaftliche Liegenschaften nicht in dem Ausmal} verflgbar sind.

2.4 Qualitiit

Eine Aussage zur Qualitat einer Immobilienbewertung bedarf der Analy-
se des Gesamtprozesses (siehe Abbildung 2) bestehend aus:

® der Qualitdt der Daten (Aktualitat, Vollstandigkeit, Homogenitat) zur

Beschreibung des ertragsrelevanten Parametern (siehe Tabelle 1),
® den gewahlten Verfahren,
® den entwickelten Modellen und
® den gemachten Annahmen und Schlussfolgerungen.
Als Ergebnisgrofie wird der marktkonforme Wert angestrebt.25 Die ein-
zelnen Einflisse der verschiedenen Unscharfen auf das Bewertungser-
gebnis lassen sich modellieren. Bei den Finanzdaten ergibt sich die Quali-
tat beispielsweise aus der Unscharfe der Ertragsprognose, der
Ertragskonformitat und der Unscharfe der Markte. Beim Ertragswert wird
der Wert des Objekts durch die Kapitalisierung eines zu erzielenden Rein-
ertrags aus der (moglichen) Nutzung des Objekts zu einem gegebenen
(angemessenen) Marktzinssatz ermittelt. Die drei Faktoren fur die Pro-
gnostizierung des Vermogenswertes sind:
e die zukulnftigen Ertrage, erhebbar aus Daten des Mietmarktes,
® der Wiederverkaufswert — aus Angebots- bzw. Transaktionsdaten des
Immobilienmarktes,

® das Risiko im Vergleich zum Ertrag und zum Risiko einer alternativen
Anlage (drickt sich durch den Diskontierungszinses aus und folgt den
Daten am Kapitalmarkt).

Dort, wo eine gréfliere Menge von gleichartigen Immobilien vorhanden
ist, wird der erreichte Prazisionsgrad relativ hoch sein.26 Umgekehrt wer-
den die Ergebnisse verzerrt, falls die abweichenden Parameter — wie etwa
bei Durchmischung eines hochpreisigen Wohngebiets mit Sozialbauten
oder Altbauten neben Neubauten — nicht ausreichend erfasst sind.

Die Qualitat der Ergebnisse aus Massenbewertungen ist mittels ver-
schiedener Kriterien messbar, wie etwa die der horizontalen und vertika-
len Gleichbehandlung im Vergleich zu den Marktpreisen. Ein Vergleich mit
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individuellen Bewertungen ergibt kein objektives Qualitdtsmald, da Einzel-
bewertungen ebenfalls Abweichungen von den Marktpreisen aufweisen.
Methoden zur Qualitatsbewertung sind u. a.:
e Stichprobenteilung zur Verifizierung eines Modells mit einer nicht fur
die Modellentwicklung verwendeten Teilmenge;
® Tests zur horizontalen und vertikalen Ausgewogenheit durch Ver-
gleich im Raum bzw. im Preisband. Dazu werden verschiedene Mo-
delle zum Vergleich der tatsachlichen Marktwerte mit den ermittelten
Werten angewendet.?’
Qualitativ hochwertige Daten bilden also die Basis jedes Massenbewer-
tungssystems. Innerhalb der wertbestimmenden Kategorien (Tabelle 1)
kénnen die jeweiligen Geodaten herangezogen werden.

2.5 Internationaler Ausblick

In den USA sind in fast allen Staaten Liegenschafts-Massenbewer-
tungssysteme (mit marktnahen Ergebnissen) als Grundlage fir eine
Grundsteuer eingeflhrt, die im Wesentlichen die Aufgaben der Kommu-
nen finanziert. Aus diesem Grund sind die Steuersatze relativ hoch (bis
7% vom Wert; in Kalifornien durch Referendum auf 1% begrenzt). Wohn-
immobilien werden alle 3-6 Jahre durch Vergleich mit benachbarten
Transaktionen mittels multipler Regressionsanalyse bewertet.?® Als Da-
tenbasis fungieren Transaktionsdaten und Angebotsdaten, die in Form
von Multiple Listing Services (MLS) aus Kooperationen von Immobilien-
maklern mit staatlichen Bewertungsorganen zur Verfligung stehen.

Russland hatim Rahmen von EU-Projekten in den letzten Jahren schritt-
weise ein Massenbewertungssystem auf der Basis des Katasters einge-
fuhrt. Ganz ahnlich laufen derzeit diesbezlgliche EU-Projekte in Serbien
und Agypten.2°

In den Niederlanden erfolgt die jahrliche Verkehrswertermittiung auf
Basis der Daten Uber Transaktionspreise, Wohncharakteristika und Lage-
eigenschaften samt deren Zeitbezug. Im Einzelfall erfolgt die Feststellung
durch Gutachter der Kommunen. Die Erfahrungen in den Niederlanden
zeigen, dass die Zeitabhangigkeit der Liegenschaftspreise Uber Jahrzehn-
te gut durch ein hierarchisches Trendmodell (HTM) abbildbar ist.30

In Irland wurde 2009 die Einfihrung eines ,Haus-Preis-Registers” be-
schlossen. Mitte 2013 wird eine ,ad-valorem“Ilmmobiliensteuer auf Basis
einer Selbstbemessung eingefihrt.

In Slowenien wurde die Datenbasis fir ein modernes Massenbewer-
tungssystem innerhalb weniger Jahre durch Kooperation von Staat und
Wirtschaft aufgebaut und wird laufend aktualisiert. Die Geodatische Admi-
nistration Sloweniens bewertet die Immobilien auf Basis eines Modells,
das in der Immobilienbewertungsverordnung verdéffentlicht wurde.3?
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In Deutschland werden im Zuge der Diskussionen zur Grundsteuerre-
form als Bemessungsgrundlage drei Varianten vorgeschlagen:32

® Bodenrichtwerte und Werte fir Gebaude aus vereinfachten Ertrags-
werten bzw. Vergleichswerten (Vorschlag des Landes Bremen),

® Bodenwerte und Gebaudewerte nur aus Mengenindikatoren (Vor-
schlag des Landes Thiringen),

® Boden- und Gebaudeflachen ohne Wertkomponente (Flachensteuer
— Vorschlag des Landes Bayern).

3. Ein Massenbewertungssystem fiir Liegenschaften
in Osterreich

3.1 Verfiigbare Geodaten

Im vorigen Kapitel wurde aufgezeigt, dass Massenbewertungsverfahren
in einigen Staaten bereits sehr erfolgreich angewendet werden. Ein we-
sentliches Element des Erfolges ist die Verwendung geeigneter Informa-
tionen, welche die Liegenschaften an sich und die nahere und weitere Um-
gebung dieser Objekte beschreiben. Darlber hinaus flieRen in die
Verfahren auch Kenntnisse Uber die rechtlichen Einschrankungen (6ffent-
lich-rechtliche und privat-rechtliche) fur die Bewirtschaftung und Entwick-
lung der Liegenschaften ein. Aber auch die sozial-wirtschaftlichen und
Okologischen Rahmenbedingungen sind wertbestimmende Parameter in
diesen Modellen.

Osterreich ist in der gliicklichen Lage, dass viele Daten mit hoher Rele-
vanz fir die Wertermittlung in 6ffentlichen Registern gespeichert werden.
Diese Geodaten dokumentieren die geometrische, physische, rechtliche,
wirtschaftliche, 6kologische und demografische Situation von Grund und
Boden.

Neben den bestehenden (und auch in unterschiedlichen Zeitspannen
aktualisierten) offentlichen Datenbanken gibt es weitere potenzielle Quel-
len von Geoinformation: Fir die Abwicklung von Férdermalinahmen wer-
den laufend detaillierte Informationen tber land- und forstwirtschaftliche
Liegenschaften erfasst. Geodaten uber Infrastruktur (Verkehr, Versor-
gungsleitungen u. a. m.) werden von einschlagigen Stellen erhoben und
gespeichert. Auch neue Methoden der Datenerfassung wie Crowd Sourc-
ing und Data Mining kdnnen zusatzlich sehr detaillierte — wenn auch
nicht flaichendeckend homogene — Informationen Uber Liegenschaften lie-
fern.

Ein oOsterreichweites Massenbewertungssystem flr Liegenschaften
setzt flachendeckend verfligbare Daten mit definierter thematischer und
geometrischer Qualitat voraus. Unter den bundesweit vorhandenen Geo-
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daten kdnnten u. a. folgende Daten fiir das in Abbildung 2 skizzierte Be-
wertungsmodell herangezogen werden.

® Der Kataster verknipft Grundstiicke mit Immobilien (Hauser, Woh-
nungen und Baurechte), Adressen und Einlagezahlen und bietet bun-
desweite Informationen Uber Landnutzung. Bei landwirtschaftlichen
Flachen wird zusétzlich auch die Bodenqualitat (Ertragsmesszahl)
ausgewiesen.

® Das Grundbuch enthalt 6ffentlich zugangliche wertrelevante Daten
Uber Rechte und Verpflichtungen (z. B. Servitute) und gibt in der (digi-
talen) Urkundensammlung Auskunft Uber die Kaufpreise.

® Flachenwidmungsplane, Bebauungsplane und Gefahrenzonenplane
geben Auskunft Gber die Nutzungsmaoglichkeiten und sind fir die rele-
vanten Gebiete 6sterreichweit und grofteils auch digital verfligbar.

® Das Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) beinhaltet Strukturda-
ten von Gebauden, Wohnungen und sonstigen Nutzungseinheiten.
Dieser Datensatz ist wie viele andere sozio-6konomischen und demo-
grafischen Informationen bei der Statistik Austria in aggregierter Form
offentlich zuganglich.

® Das Berichtsgewassernetz wird durch das Umweltbundesamt jahres-
aktuell erstellt.33

® Die Digitale Bodenkarte stellt sdmtliche Standorteigenschaften der
landwirtschaftlich nutzbaren und kartierten Béden des Bundesgebie-
tes geblhrenfrei und unkompliziert zur Verfiigung.

e Klimadaten wie Temperatur, Niederschlag und Luftqualitdt werden
Osterreichweit an zahlreichen Punkten aufgezeichnet und veréffent-
licht. Aggregierte Mittelwerte dieser Informationen sind ebenfalls ver-
fugbar.

e Das jahrlich aktualisierte Integrierte Verwaltungs- und Kontrollsystem
(INVEKOS) uUber landwirtschaftlich genutzte Flachen enthalt die
genauen Daten der Landbewirtschaftung.

e Das Verkehrsbezugssystem fiir Osterreich ist derzeit als gemeinsa-
mes Projekt des Bundes, der Bundeslander, des Osterreichischen
Stadtebundes und weiterer Stellen im Aufbau und wird &sterreichweit
homogene Daten Uber das Verkehrsnetz liefern.

e Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Energie, Strom, Ol, Was-
ser, Fernwarme) werden von den jeweiligen Betreibern verstarkt geo-
codiert erfasst.

® [ andbedeckungskarten mit hohem Detaillierungsgrad kénnen heute
aus Orthofotos und hochauflésenden Satellitenbildern extrahiert wer-
den. Diese sollen in naher Zukunft dsterreichweit flachendeckend mit
einer minimalen Kartiereinheit von 25-50 m2 hergestellt werden.

® Naturschutzdaten beschreiben als Natur- und Landschaftsschutzge-
biete ausgewiesene Flachen, welche mit Beschrankungen in der Fla-
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Tabelle 1: Daten mit potenzieller wertbeschreibender Relevanz
Median der Ergebnisse einer 5-kipfigen Expertenbefragung (1 = hohe Relevanz, 5 = keine Relevanz)

Raumbeschreibung Verfiigharkeit Qualitit
2
Datenart Datenerzeuger = E 5| o =
e 52| 5|2 - g ff E| £ 5| B
: £ E|S| 8| E|E|8|E E 5|3 B
= S £|2|5 3|8 |2 8|8 2|2
8 Katastar/DKM BEY 10 20 |20 40 10|10 |10 10 1,0 |10 | 1,0 1,0
@ Adressragistar Gemeinden 159 | 30 | 25 | 45 | 30 | 20 (10 | 1,0 | 1,0 | 20 | 1,0 | 20
£ Topografische Karten BEV, Google Maps, ... 40 | 30 | 20 20 10 |10 |10 | 1,0 | 20 | 30 | 30 | 30
E DGM/DHM/nDTM BEV, Lénder, ... 30 | 30 |20 |30 10|10 | 10 |10 | 10 | 30 | 30 | 20
.é_; Orthofotos BEV, LFRZ, Linder, Private,... | 3,0 | 20 | 20 | 20 10 |10 | 10 | 1,0 | 1,0 | 20 | 20 | 30
Satellitenbilder Private, ... 40 | 30 | 30 | 30 | 10| 10 | 10 | 20 | 20 | 30 | 30 | 40
:‘;ﬁ;:;g:’:;‘éHQ'A"S""'““‘""‘“"' Berichts- | p Fuw 40 | 30 |30 |20 | 25| 25| 25 |25 25 | 25|35 35
Umweltdaten UBA, ... 30 | 30 |30 |10 | 25 | 25| 30 |25 | 30 | 20 | 30 | 30
StraBendaten Teleatlas, Navteq, ... 20 20 | 20 | 40 20 | 20 | 20 | 1,0 | 20 | 20 | 10 | 20
B Landwirtschattl. Flichen LFRZ 20 1 25 | 30 | 20 | 20 | 20 | 15 | 25 | 25 | 25 | 20 | 20
% Bodendatenbank LFRZ 30 | 20 |20 |20 (10|15 |15 |15 | 25 | 20 | 25 | 30
& | Klimadaten ZAMG 50 | 35 |25 |25 | 20|20 10|10 | 30 25|10 | 35
@ Bodenbedeckung/-nutzung BEV, ... 25 | 25 | 30 | 25 |15 |15 | 15 | 15 | 20 | 20 | 20 | 25
Larmkarten Lénder, ... 35 |20 |25 | 35 |25 | 20 | 25|25 | 25| 25 | 2D | 35
Verdachtsflachen UBA, ... 30 | 30 |30 |20 | 30| 20 | 40|30 | 35| 30 | 30 | 20
GIP-Verkehrsdaten Bund, Lander, Gemeinden, ... | 30 | 20 | 20 | 30 10 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 20 | 25
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Raumbeschrelbung Vertligharkelt Qualltit
]
g 3
& Datenart Datenarzeuger . £ g2 | _ ]
3 S b -
] 52 2 £ | = =2 | %= S | = b B
2 |2 8| 8|€| 2 §| 28| E| = |5 |B8
L] 2 £ £ | £ E 5| 2|5 |8 &£ 2 2
& 58| |2 S| =8| £| 2| 8 8| = 2
Grundbuch BMJ 10 |10 | 30 40 |10 | 10 | 10| 1,0 | 1,0 | 1,0 | 10 1,0
-}
E E Naturschutzdaten UBA, ... 35 | 25 |30 | 20 |10 |15 | 20 | 20 | 20 | 25 | 15 | 25
E
E a8 Flichenwidmung, Bebauungspléne Gemeinden 10 | 10 | 20 40 |10 | 20 | 1,0 | 20 |10 | 20 | 10 1,0
Gefahrenzonen Lander 1020 20 30 | 20 | 20 | 30 | 20 | 30 | 30 | 30 | 20
[ Arbeitsmarkt, Firmen Arbeitsstitten,
2 Bevidlkerung, Steusraufkommen, Bildung,
E = |Kultur, Soziales, Gesundheit, Preise, 50 | 35 | 20 | 50 | 15 | 15 10 | 15 ) 35| 30| 20 | 35
Eg Produktion/Bauwesen Statistik Austria
=)
g Wohnungen, Gebiude 30 | 20 30 | 40 | 25 | 25 | 20 | 25 | 30 | 30 | 25 | 20
@ Land-/Forstwirtschaft 30 |30 |30 | 25 |20 |20 | 20|25 |30 30|25 20
& Kaufsammilungen Finanzémter, ... 20 | 25 | 20 40 | 30 | 30 | 35 | 25 | 30 | 25 | 20 | 1,0
1 3
2 g Angebotsdaten Wirtschaft, Private, ... 25 | 25 | 20 | 40 | 30 | 35 | 40 | 35 | 35 | 30 | 15 | 15
- Transaktionsdaten GB, Notar, Wirtschatt, ... 15 (15 | 15 40 | 30 | 30 | 30 | 30 | 25 25 | 20 | 1,0
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chenbewirtschaftung belegt sind. Diese Daten sind 6sterreichweit vor-
handen.

® Aus der Luft aufgenommene (Airborne) Laserscannerdaten, in den

letzten Jahren 6sterreichweit erfasst, liefern hochgenaue Informatio-
nen Uber die Gelandeoberflachen (mit und ohne Vegetationsbede-
ckung).

Zusatzlich zu diesen oben angeflihrten und gréfltenteils das gesamte
Bundesgebiet abdeckenden Geodaten gibt es bei den Finanzamtern Infor-
mationen Uber die Preise verkaufter Immobilien. Kenntnisse iber Markt-
werte von Immobilien, die punktuell auch in Sammlungen von Immobilien-
marklern vorliegen, kdnnen mit geeigneter Software (Data Mining) tber
die von privaten Personen oder Firmen im Internet verdffentlichten Ange-
bote abgefragt und erfasst werden. Derzeit ist ein EU-weiter Index fir
Wohnimmobilien in Aufbau.34 Marktdaten, Analysen und Marktberichte
werden von verschieden Stellen angeboten.

GroRe internationale Konzerne wie z. B. Google oder Microsoft stellen
digitale Geodaten im Internet kostenfrei zur Verfigung. Die topografi-
schen Karten sowie die Luft- und Satellitenbilder werden laufend um wei-
tere Informationsebenen erweitert (z. B. Gelandeinformation, Gastrono-
mie, Dienstleistungsbetriebe). Zudem gibt es im Internet auch immer mehr
Anwendungen, bei welchen Geodaten interaktiv durch private Personen
erfasst und der Allgemeinheit zur Verfigung gestellt werden. Stellvertre-
tend flr diese als Crowd Sourcing bezeichnete Methode ist die ,Open
Street Map* zu nennen.

Tabelle 1 zeigt eine Anzahl von Geodaten, die fir eine dsterreichische
Version eines Massenbewertungssystems verwendet werden kdnnten.
Die Autoren dieses Artikels geben eine Einschatzung, inwieweit die einzel-
nen Datensatze fir das Modell relevant sein kdnnten. Diese Aufstellung ist
eine erste, subjektive Bewertung von potenziell bereitstehenden Geoda-
ten und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Organisatorische, fi-
nanzielle und (datenschutz)rechtliche Aspekte3® fiir einen operationellen
Einsatz der angefiihrten Datensatze sind abzuklaren. Sowohl die EU-PSI-
Direktive, die EU-INSPIRE-Direktive3¢ als auch die Europaische Open-
Government-Data-Initiative kdnnten eine Umsetzung erleichtern.

Aus der Fille der nach Tabelle 1 zur Verfugung stehenden Daten sind
jene Informationen relevant, die zu einem marktnahen Ergebnis beitragen.
Das sind vor allem:

® Grundbuch (z. B. Kaufpreise aus der Urkundensammlung),

® Geofachdaten, die wertbeeinflussende Parameter beschreiben (z. B.

Verkehr),

® rechtliche Daten, die Auskunft Uber Widmung und Bebauungsmdg-

lichkeit einer Liegenschaft geben.
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3.2 Kataster als Drehscheibe des Liegenschaftsbewertungssystems

Der Kataster in Osterreich erméglicht die eindeutige Referenzierung von
Grundstucken und Gebauden mittels Grundstiicksnummer (einschlief3lich
der Katastralgemeindenummer) bzw. der Gebaudeadresse des Adressre-
gisters. Die eindeutige raumliche Abgrenzung dieser Objekte ergibt sich
aus der digitalen Katastralmappe. Dartber hinaus sind die Nutzungsarten
und bei landwirtschaftlich genutzten Flachen auch die flir die Besteuerung
verwendete Ertragsmesszahl verfiigbar. Uber Katastralgemeinde und
Grundsticksnummer sind im Grundbuch Eigentumer, Belastungen und
Berechtigungen direkt verlinkt. Die Festlegungen der Raumplanung (von
der Landesentwicklungsplanung bis zu den Bebauungsplénen) lassen
sich durch die Katasterobjekte georeferenzieren.

Somit ermdglicht der Kataster die eindeutige Identifizierung einer Immo-
bilie und definiert deren Lage, GréRe und Form.37 Viele weitere im Zusam-
menhang mit der Immobilienbewertung relevante Daten beziehen sich
ebenfalls auf die Katasterdaten. Privatrechtliche Aspekte (beispielsweise
Pfand-, Wege- bzw. Baurechte) sind aus dem mit dem Kataster verknupf-
ten Grundbuch38 problemlos abzulesen. Die technische Moglichkeit der
Verknipfung mit offentlich-rechtlichen Beschrankungen oder Verpflich-
tungen ist gegeben, auch wenn die Abgrenzung von Rechten teilweise
etwas unscharf ist.3°

Mit dieser Schlisselrolle in einem Immobilien-Massenbewertungssys-
tem entwickelt sich der Kataster logisch und historisch weiter. Begonnen
hat seine Entwicklung als Grundlage fiir eine gerechte Besteuerung von
Grund und Boden. Erstim Laufe der Zeit sind weitere Aufgaben wie Eigen-
tumsnachweis,*® Raumplanung, Basis fir Geodaten, Agrarférderung und
Umweltmanagement hinzugekommen.4' Der Kataster ist somit ein flexi-
bles und wandlungsfahiges Instrument, das auch in Zukunft den Anforde-
rungen der Gesellschaft angepasst werden muss?#2 und als Datenschnitt-
stelle fuir ein Immobilien-Massenbewertungssystem genutzt werden kann.

Abbildung 4 zeigt die Funktion des Katasters als multifunktionales Refe-
renzsystem in der Vernetzung von Daten mit Liegenschaften, durch den
etwa Uber die Grundbuchseinlage auf Transaktionsdaten der Urkunden-
sammlung, aber auch auf wertrelevante privat- und 6ffentlich-rechtliche
Rechte und Pflichten aus diversen Quellen zugegriffen werden kann.43

Fir 6konometrische Analysen44 Giber Markttrends braucht es fir die Da-
tenverknlipfungen Referenzsysteme, wie sie vom Kataster bereitgestellt
werden.

Das Massenbewertungssystem bedarf unterschiedlicher wertbeschrei-
bender Geodaten, um sinnvolle Ergebnisse zu liefern. Diese Daten, die
mit Hilfe des Katasters miteinander verknipft werden kénnen, weisen
unter Verwendung eines geeigneten Bewertungsmodells Schatzwerte fir
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Abbildung 4: Der Kataster als Schnittstelle im Prozess einer
Massenbewertung von Liegenschaften in Osterreich
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Immobilien aus. Die Spezifikationen fur das Bewertungsmodell kdnnen
nur von den Anwendern kommen und mussen deren Anforderungen ent-
sprechen.

3.3 Der Prozess einer Massenbewertung von Liegenschaften

Marktwertorientierte Liegenschaftsbewertungssysteme basieren auf
einem transparenten Immobilienmarkt und brauchen Regelungen bezig-
lich:

® [nteraktion mit den Steuerzahlern,

® rechtlicher und administrativer Rahmenbedingungen,

® Immobilienbewertung und

® Review und Einspriiche.45

Erfolgreiche Systeme zur Liegenschaftsbewertung zeichnen sich u. a.
durch Einfachheit in der Feststellung und Ausgewogenheit in der Bela-
stung aus.#® Eine summarische Verdffentlichung der Ergebnisse schafft
Transparenz und hilft der Offentlichkeit, Entscheidungen von Behérden in
diesem Bereich besser zu verstehen. Fir das Einspruchsverfahren sind
klare Regeln notwendig. Ein Einspruch sollte sich nur auf Fehler in den Pa-
rametern und den zugrunde gelegten Daten wie z. B. in der Zuordnung der
Liegenschaft, GroRRe, Lage und Art der Liegenschaft etc. beziehen kon-
nen, nicht aber auf die Spezifikation und die Kalibrierung des Bewertungs-
modells an sich.
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Das Massenbewertungssystem bedarf aber auch einer mit entsprechen-
der gesetzlicher Autoritat ausgestatteten Institution zur Durchfiihrung der
oben angefiuihrten Aufgaben. Die Institution, die tber die im vorigen Ab-
schnitt beschriebenen Katasterdaten verflgt, ist das Bundesamt fur Eich-
und Vermessungswesen (BEV). Im Verfahren zur Ermittlung der Ertrags-
messzahl ist das BEV bereits jetzt eingebunden. Die darauf aufgebaute
Berechnung der Einheitswerte erfolgte bisher im Bundesministerium fir
Finanzen. Die Grundsteuer selbst wird von den Gemeinden eingehoben.
Die Aufgabenverteilung zwischen den Gebietskdrperschaften (Bund, Lan-
der und Gemeinden) wird im Zuge einer Neugestaltung des Bewertungs-
verfahrens unter Berticksichtigung von verwaltungsékonomischen Aspek-
ten zu Uberdenken sein.

Die Liegenschaftsbewertung kénnte wie etwa in den Niederlanden jahr-
lich durchgeflihrt werden. Falls dies aus Kostengriinden nicht durchfihr-
bar ist, waren auch Intervalle von zwei oder drei Jahren méglich. In diesem
Fall ware in den Jahren dazwischen die letzte Bewertung zu verwenden,
oder die Veranderungen waren durch Indexierung basierend auf Markt-
analysen (z. B. auch mittels Daten der Statistik Austria) zu interpolieren.

4. Nutzen eines osterreichweit flichendeckenden
Bewertungssystems

Die Verwendung eines flachendeckenden Massenbewertungssystems
(wie in Abbildung 4 dargestellt) schafft vielfachen Nutzen. Veranderungen
der Liegenschaftswerte spiegeln Wirtschaftspolitik und Infrastrukturmal}-
nahmen wider. Nur Informierte aus Politik, Wirtschaft und dem privaten
Bereich kdnnen nachvollziehbare, transparente, nachhaltige und flr ein
funktionierendes Landmanagement (Dokumentation, Administration, Be-
wirtschaftung, Bewertung und Entwicklung von Liegenschaften) optimier-
te Entscheidungen treffen. Einige Anwendungen werden im Folgenden
exemplarisch vorgestellt.

4.1 Feststellung von Immobilienvermogen

Die Besteuerung von Bestand, Transfer bzw. Wertzuwachs einer Immo-
bilie setzt deren Wertfeststellung voraus.4” Bei der Bestandsbesteuerung
kommt der Ertrag- bzw. der Nutzwertfeststellung eine hohe Bedeutung zu.
Die Massenbewertungssysteme stellen zeitgemafiie Methoden der Wert-
feststellung auf wissenschaftlich nachvollziehbarer Basis mit einem ope-
rativ vertretbaren Aufwand zur Verfiigung. In Hinblick auf die vielen in Os-
terreich offentlich verfugbaren Daten bietet sich ein diesbezlglicher
Innovationsschritt formlich an.
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4.2 Besteuerung von Grund und Boden

Grund- und Immobilienvermdgen wird in Osterreich im Rahmen der
Grundsteuer und teilweise auch der Grunderwerbsteuer auf der Basis von
veralteten Einheitswerten besteuert.#® In der Land- und Forstwirtschaft
wird der Einheitswert flr Buchfuhrungsgrenzen, flr Pauschalierung der
Betriebe in der Einkommensteuer, aber auch fir Sozialversicherungsbei-
trage herangezogen.4® Sowohl in Osterreich als auch in Deutschland
wurde die Verfassungskonformitat der Verwendung von Einheitswerten
mehrfach in Frage gestellt. Lediglich die Verwendung der Einheitswerte
fur die Grundsteuer wurde 2010 (noch) als unbedenklich erachtet, weil die
steuerlichen Auswirkungen geringfiigig seien.>® Rechberger kommentier-
te das derzeitige System unter dem Titel ,Der Einheitswert ist falsch, aber
nicht das System*.51

Das derzeitige System ist methodisch nicht adaquat (weil es auf willkir-
lich festgesetzten bzw. veralteten Einheitswerte aufbaut), sozial ungerecht
(weil nicht gleichférmig angewandt) und steuerlich ungerecht (weil es Be-
ziehern von hdheren disponiblen Einkommen ermdglicht, Vermbgen ohne
steuerliche Konsequenzen zu bilden):

® Menschen (Haushalte) mit einem relativ geringen disponierbaren Ein-

kommen kdénnen nur auf konventionelle Art (Sparbuch, Bausparkas-
senvertrag, Wertpapiere) ein geringes Vermogen bilden. Der Ertrag
aus diesem Vermdgen ist laufend mit 25% KEST besteuert.

® Haushalte mit einem weit GUber dem Durchschnitt liegenden Haus-

haltseinkommen kénnen dagegen nicht nur in Wohnungen oder Hau-
ser von grolkem Wert, sondern auch in mehrere Wohnsitze (Ferien-
wohnungen, Wohnungen fir Kinder) investieren.

® Immobilien erfahren langfristig einen groRen Wertzuwachs. Dieser

Uber die Jahre zugewachsene Wert wird auf Erben Ubertragen, ohne
dass dieser Wertzuwachs besteuert wurde.
Fur die Einfihrung eines Massenbewertungssystems als Basis flr die
Grundsteuer werden folgende Annahmen getroffen:
® Das Liegenschaftsbewertungssystem muss alle Liegenschaften —ohne
Ausnahmen — umfassen und deren Werte regelmafig ermitteln. Eine
Wertanderung (Wertzuwachs) wird erst in der Folge daraus abgeleitet.

® Die Wertanderung einer Liegenschaft ist nur schwer regelmaflig zu
ermitteln. Hingegen kann man den Marktwert einer Liegenschaft unter
Anwendung der drei klassischen Methoden der Liegenschaftsbewer-
tung zu einem Stichtag ermitteln.

® \Wegen der gro3en Anzahl der Bewertungen muss man erprobte

Methoden der Liegenschaftsmassenbewertung anwenden, die Er-
gebnisse nahe dem aktuellen Marktwert liefern.

® Der Marktwert einer Liegenschaft zu einem bestimmten Stichtag samt
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Qualitatsaussage lasst sich durch Methoden der Liegenschaftsbewer-
tung auf Basis von Massenbewertungssystemen ermitteln.

e Aufgrund der Entscheidung des VfGH muss Osterreich das derzeitige
System, das auf historischen ,Einheitswerten® basiert, bis April 2014
andern.

4.3 Wirtschafts- und Sozialpolitik, Umweltpolitik

Fir die raumbezogene Entscheidungsoptimierung in der Wirtschafts-,
Sozial- und Umweltpolitik braucht es ,Cockpit-Funktionen®, um wirtschaft-
liche, soziale und regionale Entwicklungsunterschiede friihzeitig erkennen
und durch Rickkopplungsprozesse besser steuern zu kénnen, die wieder-
um Uber die Bodenwerte sozialen und raumlichen Einfluss ausiben. Kon-
kret lassen sich damit beeinflussen:
® Erkennen von Entwicklungsunterschieden der Regionen und Teil-
markte und der daraus folgenden potenziellen sozialen Spannungen.

® Folgeabschéatzung von Infrastrukturmafnahmen, die zu groRen Ande-
rungen der Liegenschaftswerte fihren kdnnen. Das Ausmal} der Ver-
anderungen der Liegenschaftswerte und die Ausdehnung des betrof-
fenen Gebietes erfordern eine Intervention des Staates, um entweder
Spekulation oder Schaden fir die Betroffenen zu verhindern.

® UmweltschutzmalRnahmen kdénnen zu rasch wirkenden Veranderun-
gen der Liegenschaftswerte fihren. Das sollte vorausschauend von
den Behorden durch geeignete Interventionsinstrumente gesteuert
werden.

4.4 Raumplanung

Eine wesentliche Aufgabe der politischen Entscheidungstrager und of-
fentlichen Institutionen besteht unter der Rahmenbedingung der Endlich-
keit von natlrlichen Ressourcen in der Bereitstellung von Infrastruktur zur
Absicherung der menschlichen Daseinsgrundfunktionen wie z. B. Woh-
nen, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie zum Schutz vor Katastrophen
und des Klimas. Nur eine effiziente und nachhaltige Gestaltung und Nut-
zung des Lebensraumes kann auch in Zukunft die Absicherung der
menschlichen Daseinsgrundfunktionen sicherstellen. Der Druck auf die
naturliche Ressource ,Land“ wird sowohl durch gesetzlich vorgeschriebe-
ne Schutzmalnahmen (z. B. Ausweisung von Schutzgebieten) als auch
durch auBerlandwirtschaftliche Nutzungsanspriche (z. B. Baulandan-
spriche, Errichtung von gesellschaftlich relevanten Infrastrukturmafnah-
men wie Strallen oder Hochwasserschutzmaflnahmen) erhéht. Gute Pla-
nungsgrundlagen sind unabdingbare Voraussetzung fiir eine bestmdagli-
che und erfolgreiche Ordnung der Rdume. Diese sind in Osterreich zu
einem guten Teil bereits vorhanden.
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Anderungen von Immobilienwerten durch Eingriffe in die Landschaft
(z. B. InfrastrukturmafRnahmen) sollten vor der Beschlussfassung durch
ein Massenbewertungssystem modelliert werden, um die Anderung auf-
zuzeigen und deren Zuordnungen zu Marktteilhabern zu ermdglichen.

5. Zusammenfassung und Ausblick

In Osterreich ist eine Vielfalt an Daten vorhanden, die zur Bestimmung
marktnaher Liegenschaftswerte herangezogen werden kdnnen. Da ein
Groliteil dieser Daten dsterreichweit, georeferenziert und digital verfiigbar
ist, bildet er damit eine hervorragende Datenbasis fur die Bestimmung
marktnaher Liegenschaftswerte. Der Kataster kann als Grundlage fir die
Verknupfung der verschiedenen Fachdaten dienen.

Die Ermittlung von dem Verkehrswert nahekommenden Werten fir alle
Liegenschaften hat gegenuber den bisherigen Einheitswerten viele Vortei-
le, die erst voll zum Tragen kommen, wenn diese Daten mehrfach genutzt
werden kénnen und ein einfacher und o6ffentlicher Zugriff auf diese mog-
lich ist.

Die breite Palette von Anwendungsmaglichkeiten spricht fir enge insti-
tutionelle Kooperationen unter Einbeziehung von Offentlich-privaten Part-
nerschaften (Public-Private-Partnerships) bei der Datenerfassung und
Flhrung des Systems. Die Diskussion Uber praktikable Bewertungsver-
fahren auf Basis bestehender Methoden soll durch Einbeziehung von Mo-
dellen und bewahrten Systemen marktnaher Wertermittlung in anderen
Landern angereichert werden.

Da die Auswahl der zu verwendenden Daten und deren relative Wertig-
keit auch politische Dimensionen hat, ist sie daher auf technischer Ebene
nicht eindeutig zu treffen. Politische Entscheidungen Uber gewiinschte
Anderungen und deren Auswirkungen sind also notwendig.

Marktnahe Liegenschaftswerte werden Eingang in viele Prozesse der
offentlichen Verwaltung und der Privatwirtschaft finden, sobald sie fla-
chendeckend verfligbar und ausreichend treffsicher sind. Jedenfalls wird
dadurch das Risiko im Umgang mit Liegenschaften minimiert, die Planbar-
keit verbessert und die Effektivitdt des Liegenschaftsmanagements er-
hoht.

Anmerkungen

T Vgl. Musgrave et al. (1990) 4.

2 Fessler et al. (2009) 127.

3 Zu den vermdgensbezogenen Steuern in Osterreich siehe Rossmann (2006) und
Schratzenstaller (2011).
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25
26
27
28
29

30

31

Im VfGH-Verfahren zu G 54/06 wurde eine Vergleichspreiserhebung fir Bauland-
Wohngebiete vorgelegt, deren Verkehrswerte das 9-fache der Einheitswerte betrugen.
Im VfGH-Verfahren zu G 150/10 betrug der dreifache Einheitswert der Liegenschaft rd.
€ 44.000, wahrend der Verkehrswert mit € 2,5 Mio. angegeben wurde.

VfGH 7.3.2007, G 54/06 und 15.6.2007, G 23/07; siehe Degirmencioglu et al. (2007).
VfGH 2.3.2011, G 150/10 — damit wurde der letzte Satz des § 1 Abs 5 Stiftungsein-
gangssteuerG als verfassungswidrig aufgehoben. Diese Regelung hat fur Zwecke der
Bewertung auf § 19 ErbStG verwiesen.

VfGH 21.9.2011, G 34/11 — damit wurde die glinstige Bemessungsgrundlage hinsicht-
lich der Grundbuchseintragungsgebuhr fiir unentgeltliche Liegenschaftsiibertragungen
per 31.12.2012 aufgehoben; siehe jetzt BGBI. | Nr. 1/2013.

VfGH 27.11.2012, G 77/12 — damit wurde § 6 des Grunderwerbssteuergesetzes aufge-
hoben; fir eine Neuregelung hat der VfGH dem Gesetzgeber eine Reparaturfrist bis
April 2014 eingeraumt.

Daten der Statistik Austria 2011; vgl. Schmidl & Schratzenstaller (2011) 417, Keusch-
nigg et al. (2013) 61.

Junkernheinrich & Fugmann-Heesing (2011) 10.

Schratzenstaller et al. (2008).

In Analogie zur deskriptiven Statistik ist der ,Wert" ein Synonym fiir den Erwartungswert
und der ,Preis“ ein Synonym fiir die Beobachtungsgréfe.

§ 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI 150/1992; &hnliche Definitionen siehe
EU-Directive 2006/48/, The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Inter-
national Valuation Standards Council (IVSC), International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), International Accounting Standards (IASC) 32.11 und 39.9.

International Valuation Standards (IVA), Eighth Edition (2007) 28 und 368.
Grundstucks- und Gebaudewert entwickeln sich Gber die Zeit meist gegenlaufig. Daher
ist auch der Restwert (,Residual Value®) des Grundstlicks durch Abzug des Gebaude-
wertes vom Gesamtwert von Interesse.

Twaroch/Frihwald/Wittmann: Kommentar zum Bewertungsgesetz, Anm zu § 19.
Boden- und Gebaudesteuern haben gegenteilige Wirkung im Sinne der Wohlfahrtséko-
nomik und der Raumplanung. Sie beeinflussen gemeinsam mit den Transportkosten
den Landverbrauch; vgl. Banzhaf & Lavery (2008) 2.

Vgl. Rossini & Kershaw (2008) 2.

Vgl. Parmeter & Pope (2009).

Nach Rosen (1974)

Thielen & Schnorr (2005) 5ff.

Kauko (2003) 250f.

Vgl. Wyatt (1997), Kauko (2007) 9.

RE/MAX-Immospiegel: Die Auswertung der im Grundbuch eingetragenen Verkaufsfalle
in Osterreich fiir die Jahre 2010 & 2011 ergab 93.807 & 90.814 Immobilienverk&ufe im
Gesamtwert von 17,25 & 16,42 Mrd. Euro.

Vgl. Sprengnetter & Kierig (2010) 69.

Vgl. Eckert (2006).

Vgl. Clapp (1990) und Cornia & Slade (2005).

Borst & McCluskey (2007) 107.

Siehe: http://lwww.fig.net/pub/fig2012/papers/ts02g/TS02G_brankovic_tesla_5870.pdf,
Modernisation of the Real Estate Tax Administration in Egypt. EuropeAid/131117/D/
ACT/EG.

Mittels eines hierarchischen Trendmodells werden die zeitlich und raumlich nicht-linea-
rer Aspekte abgebildet; vgl. Kauko & D’Amato (2008) 18 und Francke (2010) 1.
Geodetska uprava Republike Slovenije (2012) veroffentlicht die Markttrends fir die gel-
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tenden Werte in €/m?2 kategorisiert nach Immobilientypen in 19 Regionen der Republik
Slowenien (2011).

32 Wissenschaftlicher Beirat beim BMF (2011) 47.

33 Es ist das einzige zentral verfligbare Gewassernetz des gesamten Bundesgebietes
nach den Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie 2000/60/EG.

34 EUROSTAT (2012), vgl. auch Brunauer et al. (2012).

35 Hinsichtlich der rechtlichen Grundlagen von Geodaten vgl. OROK-Studie, Rechtsvor-
schriften fiir Geodaten in Osterreich http://www.it-law.at/uploads/tx_publications/
Rechtsvorschriften_fur_Geodaten_in_QOesterreich.pdf.

36 PSI-Directive 2003/98/EC on the re-use of public sector information, INSPIRE-Directive
2007/2/EC on Infrastructure for Spatial Information in the European Community.

37 Abart et al. (2011) 26.

38 Superadifikate (,bewegliche Sachen®; Eigentumsbegriindung ohne Grundbuchseintra-
gung; Erwerb durch Urkundenhinterlegung bei Gericht) und Baurechte sind gesondert
zu betrachten.

39 Vgl. Navratil & Spangl (2012).

40 Die wirtschaftliche Bedeutung der Sicherheit des Eigentums wird u. a. von de Soto
(2002) betont.

41 Muggenhuber & Twaroch (2008).

42 Twaroch et al. (2011)

43 Vgl. Navratil & Spangl (2012).

44 Vergleiche von Angebotspreisen mit tatséchlichen Transaktionen (,Bid-Ask-Spread®)
und deren mittlere Anbotszeiten (time-on-market) (Anglin et al. [2003]) bedirfen der
Werkzeuge fur ,Data-Mining“ (Verknipfungen mit den Objekten).

45 Almy (2006) 17.

46 Vgl. Schulemann (2011) 17f.

47 \Vgl. Schratzenstaller (2011) 9f. Wertveranderungen sind regelmaBig nachzufiihren.
Dies ist sowohl allokationspolitisch erstrebenswert als auch im Sinne der steuerlichen
Leistungsfahigkeit gerecht. Siehe Schratzenstaller et al. (2008) 5.

48 Vgl. Anmerkungen 3 und 7.

49 Vgl. Schartel-Hlavenka, M., Die Einheitsbewertung in ihrer verbleibenden Bedeutung,
in: ecolex (1996) 701.

50 VfGH 6.10.2010, B 298/10; Leiss, Reformbedarf bei der Grundsteuer, RFG 2012/5;
Peyerl, Grundsteuer auf dem Prifstand des VfGH, FJ 2010, 241; Hamberger/Vondrak,
Einheitswerte unter Druck, ecolex (2012) 166.

51 Die Presse” (18.3.2012).
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Zusammenfassung

Das Wissen um markinahe Liegenschaftswerte sowie deren raumliche und zeitliche
Referenz ist als allgemeine Infrastruktur im 6ffentlichen Interesse zu sehen, die ebenso
zum volkswirtschaftlichen Kapitalstock gerechnet werden kann, wie die raumlichen Infor-
mationen Uber Liegenschaftsobjekte (Kataster) und den damit verknlpften Rechten
(Grundbuch und 6&ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen).

Die bisher in Teilen Europas angewendeten Einheitswertverfahren als einfache Metho-
den der Wertermittlung werden zunehmend in Frage gestellt, und in vielen Landern gibt es
bereits flachendeckend funktionierende Systeme zur Ermittlung von marktnahen Werten.
Diese Systeme, welche u. a. fir die Bemessung der Grundsteuer herangezogen werden,
beruhen auf vorhandenen Geodaten. Im Artikel werden die in Osterreich fiir eine Massen-
wertbestimmung maéglichen und flachendeckend verfliigbaren Geodaten vorgestellt und
der Nutzen einer damit gewonnenen neuen Bewertungsinfrastruktur diskutiert.
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