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Jahresfachtagung 2023 des DVW Thiiringen e. V. in Suhl

Die diesjahrige Jahresfachtagung des DVW Thiiringen e. V. fand am Freitag, den 5. Mai 2023 im Michel
Hotel in Suhl statt. Der Vortragssaal war restlos ausgebucht, zusitzliche weitere Stithle mussten in den
Gang gestellt werden.

In seinem GruBBwort stellte der 1. Beigeordnete der Stadt, Herr Jan Turczynski, fest, dass man Thiirin-
gen als Kernland des DVW (ehemals Deutscher Verein fiir Vermessungswesen und heute Gesellschaft
fiir Geodisie, Geoinformation und Landmanagement) bezeichnen kann, denn die Griindung des Deut-
schen Geometer-Vereins fand 1871 im damals zum Herzogtum Sachsen-Coburg und Gotha (einem der
thiiringischen Staaten) gehdrenden Coburg statt. Zudem wurde die erste Hauptversammlung ein Jahr
spéter in Eisenach (damals GroBherzogtum Sachsen-Weimar-Eisenach) abgehalten.

Herr Turczynski hob hervor, dass ,,Thiiringen auch siidlich des Rennsteigs stattfindet* und ging auf die
demografischen Probleme der Stadt Suhl als kreisfreie Mittelstadt im frankisch geprigten Siiden des
Freistaats ein. Diese liegt am Siidhang des Thiiringer Waldes im Tal von Lauter und Hasel. Suhl wird
von der Landesplanung als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums festgeschrieben.

Aufgrund der geologischen Situation am Rand des Thiiringer Waldes kommen bei Suhl verschiedene
Bodenschitze — wie Eisen-, Kupfer-, Silber-, Mangan- und Uranerze sowie Steinkohle, Spat als auch
Salz — vor. Alle Bodenschédtze wurden bis Mitte/Ende des 19. Jahrhunderts, Eisenerze und Spat bis
Anfang des 20. Jahrhunderts, bergménnisch gewonnen. Heute spielen sie keine wirtschaftliche Rolle
mehr. In der Vergangenheit wurde Suhl sowohl fiir die seit Jahrhunderten ansédssige Waffenherstellung
als auch durch den Kraftfahrzeug- und Zweiradhersteller Simson bundesweit bekannt.

Im Jahr 1952 wurde die Kommune Bezirksstadt des Bezirkes Suhl. Es folgte der Beschluss, die Stadt
umzugestalten und zu vergréfern. Beim Umbauprozess wurde umfangreich alte Bausubstanz in der
Innenstadt abgerissen und durch moderne, von der Plattenbauweise geprigte Architektur ersetzt.
So wuchs Suhl innerhalb weniger Jahre von etwa 25.000 auf ca. 60.000 Einwohner an. Seit 1990
verzeichnete die kreisfreie Stadt allerdings mit knapp 40 Prozent (heute weniger als 38.000 Ein-
wohner) den mit Abstand groBten Bevolkerungsriickgang unter allen Landkreisen und kreisfreien
Stidten Deutschlands.

Der doppelte Geburtenknick — die weniger Kinder nach der ,,Wende“ haben heute selten Nach-
wuchs — stellt fiir die Stadt Suhl eine demografische Herausforderung dar, weshalb Suhls Wohnland-
schaft einem starken Riickbau unterworfen ist. Dies betrifft insbesondere Plattenbauten an der Stadt-
peripherie und im Ortsteil Suhl-Nord. Gleichzeitig wird auf den freiwerdenden Arealen eine wirt-
schaftliche Ansiedlung angestrebt. Ziel dabei ist, die Einwohner zu halten bzw. zuriickzuholen.
Auch Bereiche der Kleingirten — auch da war Suhl ,,Weltmeister” — miissen zurlickgebaut werden.
Der deshalb ebenfalls notwendige Riickbau der Infrastruktur stellt fiir die — nach Zweibriicken —
zweitkleinste kreisfreie Stadt Deutschlands eine Herkulesaufgabe dar.

Das Gruflwort des DVW e. V. wurde von Peter Ache, Leiter des DVW-Arbeitskreises 6 ,,Immobilien-
wertermittlung®, im Auftrag des DVW-Présidenten Prof. Dr.-Ing. Rudolf Staiger {ibermittelt. Der DVW
ist der Berufsverband Nr. 1 fiir Geoditinnen und Geoditen in Deutschland. Er ist aus dem Anspruch
entstanden, sich um den Berufsstand in Wissenschaft, Forschung und Praxis zu kiimmern. Hier ver-
tritt er die Interessen seiner Mitglieder und bietet ein hervorragendes Netzwerk fiir die tdgliche Praxis.
Der DVW will nicht nur die ,,Welten vernetzen®, sondern auch die ,Menschen vernetzen®, hob
Herr Ache hervor.

Gerade der Arbeitskreis Immobilienwertermittlung ist aber auch ein Beispiel der Offnung des DVW fiir
Bauingenieure, Architekten oder Juristen.

Herr Ache verwies am Ende seines GruBlwortes auf die INTERGEO. Sie ist weltweit die grofite
Veranstaltung und Kommunikationsplattform im Bereich Geodésie, Geoinformation und Land-
management. Vom 10. bis 12. Oktober 2023 trifft sich die Geo-Community in Berlin.

Im Anschluss an die GruBworte erwartete das Auditorium drei hochkarétige Fachvortrige.
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1. Vortrag: ,,Task Force Lindliche Bodenordnung* im Ahrtal
Unterstiitzung zur Bewéltigung der Flutkatastrophe
(Christoph Platen — Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel)
Der Referent gab den Anwesenden mit seinem lebhaften Vortrag einen kleinen Einblick in die Bewilti-

gung der Flutkatastrophe 2021 in Westdeutschland.

Die ersten Stunden und Tage

Abbildungen 1 und 2 — Zerstérungen nach der Flutkatastrophe
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Beim Jahrhundert-Hochwasser am 14. Juli 2021 in Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen starben
allein an der Ahr mindestens 133 Menschen.

Auch die landwirtschaftlichen Schiden waren immens:

» 1.200 ha landwirtschaftliche Nutzflache betroffen, davon 60 ha weinbauliche Nutzflache

» 220 Millionen EUR Schaden in der Landwirtschaft, davon 110 Millionen EUR bei
Weinbaubetrieben und 50 Millionen EUR bei Winzergenossenschaften

» 62 von 65 Weinbaubetrieben betroffen

Task Force Landliche Bodenordnung

Der Landwirtschaftsstaatssekretdir Andy Brecht hat anldsslich eines Treffens mit Winzern in May-
schof3 die Griindung einer Task Force (TF) zur ziigigen Bodenordnung im Ahrtal angekiindigt, die sich
ausschlielich der Neuordnung der landwirtschaftlichen Flichen samt Wirtschaftswegen in den
Flutgebieten widmen wird.

Aufgabe: Unterstiitzung des Wiederaufbaus durch ein schnelles und zielgerichtetes Landmanagement
einschlieBlich der landlichen Bodenordnung als begleitendes Umsetzungsinstrument von Planungen
und MafBnahmen.

Das USG HQ 100

Grundlagen der USG (Uberschwemmungsgebiete) sind Hochwasserabfliisse, die statistisch mindestens
einmal in einhundert Jahren (HQ 100) auftreten.

Nach WHG (Wasserhaushaltsgesetz) wurden an der Ahr 10 ha Wiederbestockung untersagt und 12 ha
Wiederbestockung darf nur unter Auflagen erfolgen.

Die Task Force unterstiitzt dabei die Ersatzflichenbeschaffung fiir die Wiederbestockung:
Ankaufswerte ehemals weinbaulich genutzter Flichen

1. Ersatzfliche = Wertverlust {iber Wirtschaftsforderung (WF) zu 80% moglich.
Altflurstiick Bodenrichtwert: 16 EUR/m?
Aktueller Verkehrswert: 1 EUR/m?
Wertverlust: 15 EUR/m?

Entschiadigung tiber WF: 12 EUR/m?

2. Keine Ersatzflache verfligbar oder gewollt = welcher Ankaufswert sollte gezahlt werden?

» Forderung von Flachen mit der Zweckbestimmung ,,Ausweisung als Gewasserrandstreifen®
nach VV Wiederaufbau RLP 2021: 4 EUR/m? und

» nach VV Forderrichtlinie Wasserwirtschaft (VVFORIWW): 4,20 EUR/m = 8,20 EUR/m?
Die ..Flutverfahren®

Das Flutverfahren hatte die Ziele (Abbildung 3):
» Wiederbestockung der zerstorten Weinbergsflachlage unter Beriicksichtigung der gesetzlichen
Einschrinkungen der weinbaulichen Nutzbarkeit hinsichtlich

0 Anpassung der Eigentumsverhéltnisse
0 Anpassung des Wegenetzes
0 ,grine’ Zone

» Das Flichenmanagement zur Hochwasserpriavention und 6kologischen Entwicklung der Ahr
wird durch die ,,pinke* Zone dargestellt.
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Abbildung 3 - Wertermittlung im Flurbereinigungsverfahren

Ausblick

Im Nachgang zur ,,Weinbergflurbereinigung® besteht fiir die Umsetzung der nachfolgenden Projekte ein
erweiterter Bodenordnungsbedarf:

» Bundesstralie

» Talsperren

» Gewisserriickhaltung

» Briickenbau

» Hochwasserschutz

» Radweg

» Retentionsfliache

» Gewisserentwicklungsplan

2. Vortrag: Vor 300 Jahren begann die Erste Vermessung des Alten Fiirstentums Weimar

Annéherung an einen besonderen Erinnerungsanlass 1723 — 1744
(Falk Zimmanyi — Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Erfurt)

Herr Zimmanyi riickte — in dem traditionellen historischen Vortrag zur Jahresfachtagung — die
Entstehung des Vermessungswesens in Thiiringen in den Blick der Zuhdrerinnen und Zuhorer und
erinnerte damit an die ersten Vermessungen im Alten Fiirstentum Weimar vor 300 Jahren. Er
stellte damit einige seiner umfangreichen Recherchen zu Leben und Wirken der ersten Berufskollegen in
Thiiringen vor.

So wenig man die Hintergriinde um die Entstehung der weimarischen Vermessungsbehorde im
Einzelnen noch erhellen kann — das gilt auch fiir ein genaues Griindungsdatum — so sehr wird doch
deutlich, dass die direkte ,,Beerbungslinie* der materiellen Zeugnisse immer an eine Behorde, die
das ,,Weimarisch* in ihrem Namen fiihrte, gebunden gewesen ist und dass in drei Jahrhunderten im-
mer Kontinuitit bestanden hat. Etwaige Briiche erkldren sich, damals wie heute, aus den drmlichen
Verhiltnissen des jeweiligen Landes.
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Wiederholt zeigte sich, dass zuerst an der Landesvermessung gespart worden ist, vermutlich, weil
da niemand laut schrie. Es besteht also auch in den Quiectiven, den blockierenden Faktoren, eine
Tradition. Als beispielsweise 1727 der Forderer der Landesvermessung, Herzog Wilhelm Ernst, starb
und Herzog Ernst August die Regierung iibernahm, dringte dieser auf die schnelle Beendigung der
ersten Ausmessung des Landes, in welcher er ein ,, unniitzes Werk" sah, das ,, nur geeignet* war, ,,dem
Lande zu schaden “.

1728 liel} er deshalb kurzerhand die Arbeiten abbrechen, nachdem in den ersten drei Jahren fiir die Ver-
messung zur Aufstellung eines Grundsteuerkatasters 18.000 bis 20.000 Taler ausgegeben wurden. Und
erst nachdem eine Untersuchungskommission, die sich aus Vertretern der Regierung, der Landstinde
und der Universitit Jena zusammensetzte, der Vermessung ein glanzendes Zeugnis ausstellte, indem
sie sagte, “dass diese dem Lande ndtig, niitzlich und ersprieflich sei,” wurden am 25. April 1729 die
Arbeiten wieder aufgenommen. Schon 1739 wurde der Abbruch der Landesvermessung nochmals ernst-
lich in Erwégung gezogen. Der Herzog an seine Réte: “Es ist leyder mehr als zu bekannt, mit wie viel
schwehren Kosten die landesverderbliche Revision (so wurde die erste Vermessung im Herzogtum Wei-
mar benannt, Anm. d. Verf.) fortgefiihrt wird, da Wir doch mit Erstaunen nunmehr erfahren miissen, dafs
alles in der grofsten Confusion sich befindet ... infolge zu wiinschen wire, dafs niemals daran gedacht ...
worden wdre. (Akte im Thiiringer Hauptstaatsarchiv, B 17648.)

Es liegt nun doch nahe, nach dem Griindungsdatum einer Behdrde zu fragen, die so wirkméchtige
Personlichkeiten in thren Reihen hatte wie den Revisionskommissar Zollmann, welcher nebenbei auch
noch der Erfinder des besten damaligen Vermessungsgerites, der Zollmannschen Scheibe war, den
Freiherrn von Miiffling, den spéteren preuflischen Generalfeldmarschall, und den Freiherrn von Gro8,
welcher weit tiber die Bediirfnisse des Augenblicks hinausdachte und die thiiringischen Staaten zu einer
gemeinsamen Leistung in der Landesvermessung bewegen wollte, was an den finanziellen Mdglich-
keiten gebrach.

Und natiirlich Goethe, die ,,Sonne, um welche sich Weimar dreht”. Dass der groBe Dichter sich dem
Gegenstand der Landesvermessung sehr ernsthaft gewidmet und dieser unter den kleinstaatlichen,
mithin bedringenden Verhiltnissen in Weimar zu ihrem anerkannten hohen fachlichen Niveau mit
verholfen hat, mag in seiner Tatigkeit als Vorsitzender der Steuer-Immediat-Kommission fiir das
Amt Ilmenau ab dem Jahre 1786 begriindet gewesen sein. Die anstehende Vermessung dieses
Landesteiles war ihm Anlass, die Geschichte und die Ergebnisse der Vermessung der “Altweimarischen
Lande” zu recherchieren und zu priifen. Offenbar ist die Neuauflage der “GENERAL-REVISIONS-
INSTRUCTION® von 1726, dem iéltesten umfassenden Gesetzeswerk zur Landvermessung in
Deutschland tliberhaupt, auf seine Veranlassung hin geschehen.

Der Anlass der ersten Landesvermessung im Fiirstentum Weimar war nicht, wie es in der Vorrede
zur General-Revision von 1726 der Herzog sagen lasst: ,,...Unsere Landes-Viterliche Sorgfalt dahin
einzurichten, damit diesen Beschwerden von Grund aus abgeholfen, und eine durchgingige Gleich-
heit eingefiihrt werden mochte. Zu welchem Ende Wir dann die in Vorschlag gebrachte General-
Revision und Ausmessung des gantzen Landes, als das einzige Mittel, wodurch alle Ungleichheit
vermieden werden kan, Uns gnddigst gefallen zu lassen. *, vielmehr muss der entziindende Faktor im
Ergebnis der versuchsweisen Vermessung der Gemarkung Wormstedt bei Apolda in den Jahren 1723
bis 1726 gesehen werden. Hierbei wurde ndmlich die Gesamtflaiche um 3,5 Hufen, das waren etwa
38 ha, groBer, als von der zinspflichtigen Bauernschaft angegeben (heute wiirden wir das ,,Selbst-
auskunft nennen), festgestellt. Das hat die Zinsherren, also die Empfanger der Grundsteuer, sehr
gefreut und der Herzog auf sein gesamtes Land hochrechnen lassen.
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Akte B17636 Blatt 5
o« O e bei meinem Rittergut afthier in Wormstedt sich diese Unrichtigheit findet, dal die zu selbigen ... gehdnige Vierdte halb
Hufe Landes Kranichfeldisches Erb Lehen, michi nur nicht specificien, versteinet und ausgemessen isl, sondem mit den Gbrigen
Sigbende halbe Hufe Landas des Weimarischen Lehen Sticke bis dato confundizied ... Wormsted!, den 24 Februar 1723 | Eleonoren
Darothea von Milkau geb. von Menius und deren Sohn Christian Friedrich von Milkau ©

' Akte B17636 Blatt 16 ff

- - Und darbey insonderheit gnadigs! befehlen lassen, dad nach den gehaltenan Vorschifigen in der Fluhr 2u Wormstedl sofort der
Versuch mit der Revision gethan und dazu ein von den Milkau vorgeschiagener Geomelra zu Jehna nebst den Protocollisten gebraucht,
dazu aber fermer resolvien werden solfe ob das Werk angefangener Maen auch im ganzen Lande fortzufiifiren sey.”

* Akle B17642

J. Cramer ein halbes Jahr als Protokollist bei der Erstvermessung von Wormstedt, 1724 sfellf weitlédufig vor, das, wenn er Kost und
Logiamant auf dam Landa bazahlan solite, wichantlich nicht wahl mil zwey Thalarm auskomman kénnfe. Weimar, den 3. April 1723
. Akte B17642 Koslen

4 Thaler Strafe und 3 Groschen 1 Pfennig Unkosten als sie ihre Glter nicht hoch genug tasint, Hans Nicol. von der Gonne und drei
weitere Personen

* Akte B17636 Blatt 116 ff
Bericht des Obemavisor Christoph Jenichen zum Vermessungsergebnis Wormstedt:

Flachendifferenz: 2180 Quadrat-Ruthen Uberschul®, rund ein Drittel der steuerbaren Giiter waren
von den Besitzern nicht angegeben worden. Fir die ,Empfanger® der Grundsteuer ein {iber alle
MaRen erfreuliches Ergebnis und (berhaupt das Inzentiv fir die nun beschlossene Ausmessung
des ganzen Landes.

Abbildung 4 — Probemessung Wormstedt als Begriindung zur General-Revisions-Instruction von 1726

Am 1. September 1712 legte der Kammerschreiber Heinrich Schnorr ein Memorial vor, in welchem
eine genaue Landesvermessung ins Auge gefasst wird. Im erfreulichen Ergebnis der bereits erwéahnten
Vermessung von Wormstedt (ein durchschnittliches Dorf hinsichtlich Grofe und Qualitét des Bodens)
kommt es am 6. Februar 1726 zu der ,,Verordnung und Instruction wornach sich Bey der im Fiirstentum
Sachsen-Weimar angeordneten General-Revision zu achten®, erlassen im Umlaufs-Patent vom 13. April
1726 durch Herzog Wilhelm Ernst.

In der Literatur werden beziiglich der General-Revision verschiedene Daten ihrer Einfithrung benannt.
So der 6. Februar 1726 in den Archivalien des Hauptstaatsarchivs Weimar, aber auch der 21. Februar
1726. Die General-Revision wurde am 8. Mirz 1726 in Kraft gesetzt, die ortlichen Arbeiten begannen
mit dem ,,Umlaufs-Patent™ vom 13. April 1726.

Offenbar begannen die Vermessungsarbeiten Anfang 1726 mit 10 Feldmessern. Spétestens mit dem 13.
April 1726, als das Personal der Behorde, hier die General-Revision-Kommission, verpflichtet wur-
de, war die erste Vermessungsdienststelle geschaffen. Es waren alle notigen Vorschriften vorhanden.
Die GrofBe und Beschaffenheit der Grenzsteine, es bestand unbedingter Abmarkungszwang, war ebenso
geregelt wie die Malstébe, die farbige Gestaltung und die Zeichengebung der zu schaffenden Karten.
Und die Feldgeschworenen waren amtlich eingefiihrt.

Die Vorgidnge um die General-Revision und die damit verbundene erste Landesvermessung sind heute
nur lickenhaft rekonstruierbar. Und allein den Nachforschungen, die Johann Wolfgang von Goethe
in den Jahren 1788 bis 1800 und der Freiherr von Grof3 zwischen 1816 und 1840 anregten und unter-
nahmen, danken wir die Uberlieferung. Die Zeugnisse: Karten und Biicher der General-Revision sind
im Archiv der herzoglichen Regierung dem Schlossbrand von 1774 anheimgefallen. Das wenige
Erhaltene aus dieser Zeit, Karten der Landesvermessung, ist 1945 in der Zweigstelle Bad Sulza des
Landesarchivs vollstindig verloren gegangen und damit auch das Gedéchtnis der Dinge, welches aus
der Gegenwart auf die Vergangenheitsschichten zu weisen vermocht hitte.
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. Akte B17636 Blatt 148, Christoph Jenichen, Weimar, den 2. May 1726
. Wird der Rath in Butistadf vielleicht Bericht haben, was ein hiesiger Nachbar, Christoph Herdegen, raisonirt, dariiber
er in Arrest kommen. In der Schenke zu Hardisleben soll (er) unter anderem gesagt haben: Wir sollten die Revisions
Leute totschiagen.”
. Akte B17638 Blatt 20, Christoph Jenichen, Denstedt, den 3. Juli 1727
.Es bringen die im firstichen Amte Brembach und Hardisleben liegenden Geometrae und Protocollisten taglich neue
Beschwerden ein, wie ungehorsam und dem Revisions-Werke enigegen ... die Dorfgemeinden sich auffihren, so dai3,
wenn sie auf 3, 4 maliges Erfordern endlich kommen, entweder ausschweifend und nachdenklich werden oder sich
heimlich davon weggeschlichen.”

Akte B17636 Blatt 48
» . der Geometra Déderlein, nunmehro, da er Willsdorf absolviert, die Domburger Fluhr zur Ausmessung Obergeben
worden, sich dber den Rath und Blrgerschaft beschwert, dal die Fréhner nicht richtig bestellt gewesen, musste er
mehr als einmal mit den Geschworenen ins Feld gekommen, ohne dali ein einziger Fréhner erschienen oder die
geringste Entschuldigung gemacht, unverrichter Dinge wieder gehen”
+  Akte B17837 Feldmessung und Steuer-Revision 1726, Christoph Jenichen an den Herzog am 30 .Oktober 1726
.Wie ich nun mit Grunde die Wahrheit sagen kann, dal es noch an keinem Orte so opponierte und saumselig als in
Mellingen hergegangen, von welchem Orte, wenn kein Einsehen erfolgf, die anderen ein bdses Exempel nehmen
magen.” Nachdem der Geometra Zller sich in einem heut. dalo lbergebenen Schreiben (iber des Cantor Johann
Kaspar Steins hinterlassener Witwe beschwert, dafl sie, als er vor 14 Tagen ein Stiickchen Feld nahe am Dorfe (habe)
messen wollen, heraus gefahren: .Wofern allda so gemessen wiirde, wére es zum Erbarmen und Himmelschreiende
Stinde!”, und sich dabel so heftig aufgefiihr, dal er habe davon fahren miissen.
.Es liegt der Feldmesser nun wirklich 14 Wochen dar, und kan auler, dall er das Dorf gemessen weiter nichts rechies
tun, diesem aber, ohne Specialen Gnédigen Befehl.... die Gemeinde Mellingen mit Nachdruck...dahin zu bringen, dal
sie dem Feldmesser bei allem, der publicirten Gnéadigsten Insiruction gemaBen Anordnungen an Hand gehe und durch
Widerstreitigkeit und multiplicirung der Kosten anderen ein schliimmes Exempel geben.”

Abbildung 5 — Widerstand der Landbevolkerung gegen die Vermessung zur Erhebung der Grundsteuer

Schon damals wurde die Revision der Feldmesser zur Feststellung des Steueraufkommens gegen den
Widerstand der Landbevolkerung ausgefiihrt, sodass zeitnah Polizeischutz bereitgestellt werden musste.
Die ortlichen Vermessungsarbeiten wurden stets von ,,Walpurgis* bis ,,Advent* durchgefiihrt, wobei
zwei Vermessern immer ein Protokollant zugeordnet wurde.

3. Vortrag: Immobilienmarkttransparenz in Deutschland — Eine neue Definition
(Peter Ache, Leiter des DV W-Arbeitskreises 6 — Immobilienwertermittlung,
FIG Commission 9 — Valuation and the Management of Real Estate)

Der Immobilienmarkt ist bedeutsamer als man denkt und die Bedeutung des Immobilienmarktes nimmt
stetig weiter zu.

erachligkeil bai der
Verflgbarkeit von
Wohnraum

Stabile Aufenthallsorte

Verantwortung flir die
Lebansumgabung

Qualitat von
Leben und Arbeiten

Immobilien

Sicherheit und Wohlbefinden in
der Lebensumgebung

Abbildung 6: Gesellschaftliche Bedeutung der Immobilien

DVW Hessen-/DVW Thiiringen-Mitteilungen, Heft 1/2023



51

Hiuserpreisindex (Eigenheime), Quartalsindex
Einiga Eurc-Siaaten (3172010 bls Q3022

Bedgien Deutschland Frankreich
] -’_.—,—/’/ ///
=y Italien MNiedarandea Catarraich
S 1 | :
S e
& 10
w00 o m— PERR——
=
§ e g ey
= Polen Spanian B % B R B 8

Croedle; eurosial, Jaruar 2023

Abbildung 7 — Héauserpreisindex (Eigenheime)

Wihrend die Anzahl der Transaktionen in Deutschland mit etwa 1 Million jahrlich in den letzten 15
Jahren nahezu gleichbleibend war, sind die Geldumsitze von 130 auf 310 Milliarden Euro exorbitant
gestiegen. Das zeigt auch der Anteil des Immobiliengeldumsatzes am Bruttoinlandsprodukt, der von
etwa 5 % (2008) auf 9,5 % (2020) gestiegen ist!

Konnen wir gut schitzen = bewerten und prognostizieren?

Das Problem: Es gibt viele dffentliche AuBerungen, aber immer irgendwie zu wenige Daten, auch zum
Immobilienmarkt, weil die Welt zufélliger ist, als wir denken. Wir glauben, Prognosen, Schitzungen
und Wertermittlungen sind genau und wir halten oftmals reines Gliick fiir Kénnen, theoretische Annah-
men fiir die Wahrheit, Prognosen fiir Prophezeiungen und Wissenschaftler fiir Weise. Auflerdem werden
oft Korrelationen und Kausalitiaten durcheinandergebracht.

Alle (Bestands-)Wohnungen in einer Region, Landkreis, Gemeinde, Stadtgebiet sind eine statistische
Grundgesamtheit. Wenn man einen vorlaufigen Vergleichswert ausrechnet — wie viele Datensétze bend-
tigt man dafiir eigentlich? Wiirde man alle ,,wahren* Preise der Wohnungen kennen, brauchte man nicht
mehr zu bewerten.

Wir haben ein paar ,,wahre* Werte (,,geeignete Kaufpreise® nach ImmoWertV) und haben eine falsche
Vorstellung von den Gesetzen des Zufalls, weil wir ihn unterschétzen. Insbesondere betrachten wir
eine Stichprobe, die nach dem Zufallsprinzip aus einer Grundgesamtheit gezogen wird, als hochgradig
reprasentativ und ,,produzieren dadurch Ungenauigkeiten oder gar Fehler, die zu falschen Ergebnissen
fiihren kénnen. Diese Fehler kann man vermeiden.

Transparenz auf dem Immobilienmarkt ist daher notwendig, weil:

1. Transparenz ist ein grundlegendes Element der Demokratie, der Gleichbehandlungsgrundsatz
nach Art. 3 GG kann sonst nicht eingehalten werden.

2. Transparenz ist ein Wirtschaftsfaktor, gerade vor dem Hintergrund der Bedeutung des
Immobilienmarktes.

3. Transparenz macht Immobilien preisgiinstiger.
4. Transparenz schiitzt vor Korruption und Geldwésche.

Dabei geht es immer um Daten, deren Qualitéit und deren Verlasslichkeit.
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Ein erster Ansatz zur Definition von Transparenz auf dem Immobilienmarkt ist: Um zu benennen, was
auf dem Markt passiert, benétigt man ,,Marktinformationen* (Marktdaten (Rohdaten = Verkaufs-/
Objektdaten) und Markt-Reports (= Ergebnisse von Research und Analyse (auch Wertgutachten))).

Der Zugang zu Marktdaten (Rohdaten) muss bundesweit digital per Internet standardisiert und
einheitlich moglich sein. Die Qualitdt der Marktdaten (Rohdaten) ist von der Flachendeckung, den
Immobilienarten, der Tiefe der Informationen zu Verkaufsumstinden und Objekt sowie der
Verlasslichkeit der Informationen abhingig.

Bundesweit

Standardisiert und einheitlich
Zugang
Digital per Internet

gut geregelte Zugangsvoraussetzungen

Markt-Reports je nach Produkt

= Ergebnisse von Research und unabhangig geprift

Analyse (auch Wertgutachten)

Material = Daten und deren Qualitat

Methede = nachvollziehbare Beschreibung

fassende Infi ti
e A LG der Analysemethoden

Qualitat

Modell = Darstellung ggf. der Modelle bzw.
funktionalen Zusammenhange (z. B.
Regressionsfunktion) und der Qualitat

Rekonstruierbarkeit der Analyse z. B. Codes offen

Abbildung 8 — Beurteilung der Transparenz von Markt-Reports

Der Begriff ,, Transparenz® muss definiert werden, die Regelungen innerhalb des BauGB miissen dazu
angepasst werden.

Transparenz ist:

- Zugang zu Markt-Reports fiir alle, aktuell und digital und

- Zugang zu Immobilienmarktdaten fiir Fachleute mit Qualititssiegel fiir Material, Methode und
Modell der Fachanalysen der Experten.

Fazit: Die Experten miissen den Druck auf die Gutachterausschiisse und die Politik erh6hen, damit der
Markt transparent wird!

Zum Schluss der Veranstaltung dankte der Vereinsvorsitzende, Robert Kriagenbring, den Vortragenden
und dem Auditorium. Die Teilnehmenden erwartete ein kleiner Mittagsimbiss, bevor die Vereinsmitglie-

der zur 33. Ordentlichen Mitgliederversammlung zusammenkamen.

Bildernachweis: Die Abbildungen wurden dankenswerterweise von den jeweiligen Referenten der
Fachvortrage fiir diesen Veranstaltungsbericht zur Verfligung gestellt.

Gerd Miiller, Am Ettersberg
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