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Wertermittlung von Immobilien in der
Republik Serbien — Stand und Perspektiven

Branko Bozi¢, Christoph Jochheim-Wirtz und Dragana Milicevié¢

Zusammenfassung

In diesem Beitrag wird der aktuelle Stand der Wertermittlung
von Immobilien in der Republik Serbien aufgezeigt sowie ein
Vorschlag zum Aufbau einer ganzheitlichen Infrastruktur zur
Wertermittlung von Immobilien mit einer einheitlichen Me-
thodologie unterbreitet.

Summary

This paper presents the current situation in the field of real
estate valuation in the Republic of Serbia along with a recom-
mendation for the establishment of an integrated real estate
valuation infrastructure.

Schliisselworter: Serbien, EU-Beitritt, Wertermittlung,
steuerliche Bewertung, zentrale Kaufpreissammlung

1 Einleitung

Nach dem Zusammenbruch der kommunistischen Ord-
nung in den ost- und siidosteuropdischen Staaten ist
die Neuorganisation der Eigentumsverhéltnisse eine der
zentralen Aufgaben der Regierungen. Vor diesem Hin-
tergrund fiihrt die Deutsche Gesellschaft fiir Internatio-
nale Zusammenarbeit GmbH (GIZ) in Serbien das Projekt
»Strengthening of the Municipal Land Management in
Serbia« durch, unterteilt in ein stadtisches und ein ldnd-
liches Modul (s. Abb. 1). Das stiddtische Modul wurde von
2010 bis 2015 durch das Konsortium Ambero Consulting
Gesellschaft mbH und Icon Institut Public Sector GmbH
ausgefiihrt (www.urbanlandmanagement.rs). Im Hinblick
auf die Anndherung Serbiens an die Europidische Union
fordert das Projekt die Nachhaltigkeit und Effizienz des
Landmanagements in serbischen Stidten und Gemeinden
nach europiischen Standards (vgl. Miiller et al. 2013).

GIZ project
Strengthening of
Municipal Land Management in Serbia
2010-2015

Module 1:
Module 2:
Urban Land Management
. Rural Land Management
Implemented by AMBERO Consulting/ Imolemented by GIZ
ICON institute on behalf of GIZ pler Y
since 2013

since 2010

Abb. 1: GIZ-Projekt »Strengthening of Municipal Land
Management in Serbia«
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Abb. 2: Komponenten des Moduls 1 »Urban Land Manage-
ment«

Die Kernthemen des stddtischen Moduls sind hierbei
nachhaltige und integrierte Stadtentwicklung, Bauland-
entwicklung, Wertermittlung von Immobilien und Geoda-
tenmanagement (s. Abb. 2). Wichtige Partner des Projek-
tes sind neben dem Ministerium fiir Bauwesen, Transport
und Infrastruktur der serbische Stddtetag, Universititen
und Berufsverbénde.

Ein extrem intransparenter Immobilienmarkt blockiert
hédufig die Realisierung von Investitionen, die fiir die
wirtschaftliche Entwicklung von Serbien dringend be-
notigt werden. Ein wesentliches Ziel des GIZ-Projektes
ist es daher, den Aufbau von festen Strukturen in der
Wertermittlung von Immobilien zu férdern und MaBnah-
men fiir mehr Transparenz einzuleiten. In verschiedenen
Arbeitsgruppen und zahlreichen Fortbildungsreihen mit
teilweise tiber 200 Teilnehmern wurden die serbischen
Fachkollegen auf die neuen Aufgaben vorbereitet. Im
November 2013 haben zwanzig Vertreter von Ministe-
rien, Universitiaten, Stidten, Finanzbehorden und Banken
(s. Abb. 3) an einer Studienreise nach Nordrhein-West-
falen teilgenommen, um sich vor Ort intensiv iiber die
Strukturen der amtlichen Wertermittlung in Deutsch-

Foto: Ulla Erkens, M'airkischéf Kreis

Abb. 3: Landrat Thomas Gemke, Markischer Kreis, begriiBt
die serbischen Teilnehmer der Studienreise
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Abb. 4: Bodenwertsteigerungen am Beispiel der Entwick-
lung des Phoenix-Seegebietes in Dortmund, Stadtteil Horde

land (vgl. Jochheim-Wirtz 2013) zu informieren. Daneben
wurden mehrtagige Trainings bei Geschiftsstellen von
Gutachterausschiissen (s. Abb. 4) und jahrliche Besuche
der INTERGEO® organisiert.

Seit Méarz 2012 hat Serbien den Status eines EU-Bei-
trittskandidaten. Mit dem Ende des Sozialismus und mit
der Demokratisierung in den ehemaligen jugoslawischen
Landern im Jahr 2000 kommt langsam ein privater Immo-
bilienmarkt in Gang. Bauland ist hdufig noch im Eigen-
tum des Staates und der Gebdudeeigentiimer hat lediglich
ein Nutzungsrecht am Grundstiick. Diese Nutzungsrechte
sollen jetzt im Rahmen der Restitution oder Privatisie-
rung in Eigentum tiberfiihrt werden. Allerdings mangelt
es an der notwendigen Transparenz des Marktes, was die
Abschitzung von Ausgleichszahlungen duBerst schwierig
macht. Dagegen ist Markttransparenz und Stabilitit ein
Grundbediirfnis von Staat, Wirtschaft und Biirgern und
einer der Motoren fiir die wirtschaftliche Entwicklung
eines Landes. Eine zuverldssige Abschitzung von Immo-
bilienwerten schafft zudem Gerechtigkeit und Akzeptanz
bei Enteignungsverfahren, bei der Baulandentwicklung
oder bei der Bemessung von Grund- und Grunderwerbs-
steuern. Dariiber hinaus ist sie Voraussetzung fiir die
Entwicklung der Landnutzungspolitik, fiir ein effizientes
Immobilienmanagement oder fiir die Beleihung von Im-
mobilien.

Die Aktivitdten auf dem Gebiet der Wertermittlung von
Immobilien in Serbien finden in vielen Disziplinen und
flir unterschiedliche Zwecke statt. Dementsprechend gibt
es eine Vielzahl von Akteuren, es mangelt aber an einer
Abstimmung untereinander. Marktinformationen werden
an verschiedenen Stellen gesammelt, wobei in der Regel
keine Uberpriifung auf deren Zuverlissigkeit erfolgt. Der
Mangel an verbindlichen methodischen Ansitzen sowie
an Qualitatsindikatoren fiihrt dazu, dass ermittelte bzw.
festgesetzte Werte nicht marktkonform sind. Die Geset-
zeslage im Bereich der Wertermittlung stellt sich als du-
Berst vielfdltig, heterogen und nahezu uniiberschaubar
dar. Viele Gesetze und Durchfiithrungsvereinbarungen
befassen sich mit Wertermittlung, ohne dass sie unter-
einander abgestimmt sind (Bozi¢ et al. 2014).

Durch das 2009 verabschiedete Gesetz iiber die Lan-
desvermessung und das Kataster wird die Zustdndigkeit
fiir die Entwicklung eines Systems zur »massenhaften
Bewertung« (mass valuation) von Immobilien der Natio-
nalen Geoditischen Behérde RGZ (Republicki geodetski
zavod) tbertragen. Andere Gesetze haben ebenfalls eine
Wertermittlung zum Inhalt. So bestimmt das 2013 verab-
schiedete Eigentumssteuergesetz, dass die kommunalen
Selbstverwaltungen den Marktwert von Immobilien als
Besteuerungsgrundlage fiir die Grundsteuer zu ermitteln
haben; die Nationale Steuerverwaltung hat die Aufgabe,
eine Wertermittlung fiir Zwecke der Grunderwerbs- und
Erbschaftssteuer vorzunehmen.

2 Internationale und nationale Standards

In der internationalen Fachwelt werden zur Sicherstel-
lung einer einheitlichen Terminologie und der Vergleich-
barkeit von Marktdaten Standards definiert, in der Regel
durch internationale und nationale Verbinde, die fachli-
che und berufsethische Standards festlegen.

Der englische Berufsverband der zertifizierten Immo-
biliensachverstandigen, Royal Institut of Chartered Sur-
veyors RICS, hat 1970 zum ersten Mal die Standards fiir
Wertermittlung und Bewertung, das sogenannte Red Book
(RICS Valuation - Prosessional Standards global 2014)
verdffentlicht. Das Red Book nimmt den Wert am freien
Markt (open market value) als den zentralen Wertbegriff
fiir die Wertermittlung.

Im Jahr 1995 wurde der Europiische Dachverband der
nationalen Wertermittlungsverbinde TEGoVA (The Eu-
ropean Group of Valuers Association) mit Sitz in Briis-
sel gegriindet, Serbien ist seit dem 01.01.2012 Mitglied.
Hauptziel von TEGoVA ist es, die Wertermittlungsverfah-
ren in den EU-Mitgliedsstaaten zu harmonisieren. In ih-
rem Blue Book (TEGoVA: European Valuation Standards
2012) beschreibt die TEGoVA wesentliche Definitionen
zur Wertermittlung von Immobilien, gibt Empfehlungen
fur die Qualifizierung der Sachverstindigen und zeigt
charakteristische Praxisbeispiele auf.

Unter dem Namen IVSC International Valuation Stan-
dards Council (www.ivsc.org) wurde 1994 eine gemein-
niitzige Organisation zur Standardisierung in der Wert-
ermittlung gegriindet, die in erster Linie privatwirtschaft-
lich orientiert ist. Sie ist Nachfolger der bereits im Jahr
1981 unter dem Namen International Assets Valuation
Standards Committee in den USA auf Anregung von
amerikanischen und britischen Immobiliensachverstan-
digen geschaffene Vereinigung.

Der Nationale Wertermittlerverband Serbiens NUPS
Nacionalno UdruZenje Procenitelja Srbije (http://
procenitelji.org.rs/index.php) wurde 2006 als unparteii-
scher, gemeinniitziger Nichtregierungsverband zur Aus-
bildung und Zertifizierung der Wertermittler gegriindet.
Als Mitglied bei IVSC und TEGoVA hat NUPS 2013 die
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serbische Ubersetzungen der IVS-Standards (Prevod IVS
2011 standards) und der EVS-Standards (Evropski stan-
dardi za procenu vrednosti) fiir Wertermittlung von Im-
mobilien ver6ffentlicht, an die sich alle Verbandsmitglie-
der halten miissen. Dies ist als ein Meilenstein auf dem
Weg zu einer marktkonformen Wertermittlung in Serbien
zu sehen.

3 Wertermittlung von Immobilien in der
Republik Serbien

Die Ermittlung des Marktwertes einer Immobilie erfolgt
auf der Grundlage von Marktdaten, rechtlichen Gegeben-
heiten und anderen relevanten Eigenschaften der Im-
mobilie. Bei der klassischen Wertermittlung werden das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren angewendet. Doch ist in den ge-
setzlichen Regelungen in Serbien, die sich mit Werten
von Immobilien befassen, nicht definiert, welcher Wert
eigentlich gemeint ist. Ist es der Anschaffungswert, der
Marktwert, der Beleihungswert oder der Versicherungs-
wert?

In Serbien sind die massenhafte Bewertung (mass va-
luation, mass appraisal) und die Einzelbewertung (indi-
vidual property valuation, single property valuation) von
Immobilien zu unterscheiden, die eng miteinander ver-
bunden sind. Die massenhafte Bewertung von Immobi-
lien wird als systematische Bewertung einer Gruppe von
Immobilien definiert, die im groBen MaBe auf der ma-
thematischen Statistik beruht. Unter der Einzelbewertung
versteht man die Ermittlung des Wertes von einzelnen
Immobilien. Bei beiden Ansitzen lisst der Sachverstandi-
ge alle ihm verfiigharen Informationen und Erfahrungen
in die Wertermittlung einflieBen.

3.1 Gesetzliche Grundlagen

Die Verfahren und die Ansitze der Wertermittlung in Ser-

bien sind durch eine groBe Zahl von Rechts- und Verwal-

tungsvorschriften geregelt. Folgende Gesetze enthalten

Bestimmungen zur Wertermittlung von Immobilien:

® Ministeriumsgesetz

® Gesetz liber die kommunale Selbstverwaltung

m Gesetz liber die Bestdtigung der Europdischen Charta
der kommunalen Selbstverwaltung

® Gesetz liber die Finanzierung der kommunalen Selbst-
verwaltung

m Gesetz tiber die Eigentumssteuern

® [mmobilienverkehrsgesetz

m Gesetz iiber das Steuerverfahren und die Steuerverwal-
tung

m Gesetz iber die Landesvermessung und das Kataster

® Hypothekengesetz

® Gesetz liber die amtliche Statistik

110 | zfv 2/2016 141.Jg.

Gesetz {iber das Gerichtsgutachterwesen
Privatisierungsgesetz

Gesetz {iber das Notariatswesen

Enteignungsgesetz

Gesetz iiber die territoriale Organisation der Republik
Gesetz iiber das Register der Raumeinheiten

Gesetz iiber die staatliche Verwaltung

Daneben gibt es noch eine Vielzahl von untergesetzlichen
Regelungen, die sich unmittelbar oder mittelbar mit der
Wertermittlung befassen. Keine der aufgefiihrten gesetz-
lichen Regelungen nimmt Bezug auf die korrespondie-
renden Regelungen, Hinweise auf eine Abstimmung bzw.
Zusammenarbeit zwischen den verschiedenen Akteuren
fehlen. Dies fiihrt zwangslaufig u.a. dazu, dass es keine
abgestimmte Speicherung von den fiir die Wertermittlung
erforderlichen Informationen besteht. Stattdessen werden
gleiche oder gleichartige Daten auf verschiedene Art und
Weise fiir verschiedene Zwecke und mit einem unter-
schiedlichen Detaillierungsgrad erhoben und in zahlrei-
chen Datensammlungen redundant gefiihrt.

3.2 Akteure im Bereich Wertermittlung und ihre
Zustandigkeiten

Hauptakteure in der Wertermittlung sind diejenigen Ver-
waltungen, die eigene Wertermittlungen ausfiihren, die
gesetzlich zur Ausfiihrung von Wertermittlungen befug-
ten bzw. beauftragten Sachverstindigen sowie sonstige
freiberufliche Sachverstindige. Zu den Verwaltungen
gehoren die Nationale Geodatische Behorde RGZ, die
Steuerverwaltungen auf nationaler und auf kommunaler
Ebene und sonstige Stellen in den kommunalen Selbst-
verwaltungen. Freiberuflich titig sind die Gutachter im
Auftrag der Gerichte. Daneben gibt es eine Vielzahl von
sonstigen freiberuflichen Sachverstindigen, die sich seit
kurzem durch den Nationalen Verband der Wertermittler
Serbiens NUPS zertifizieren lassen konnen.

3.2.1 Die Nationale Steuerverwaltung und die
kommunale Steuerverwaltung

Die nationale Steuerverwaltung ist fiir die Festsetzung
des Immobilienwertes fiir die Bemessung der Grund-
erwerbssteuer sowie der Erbschafts- und Schenkungssteu-
er zustdndig. Dariiber hinaus setzt die nationale Steuer-
behorde die Entschadigung nach dem Enteignungsgesetz
fest. Nach dem Gesetz tiber die Riickgabe des enteigneten
Vermogens und die Entschddigung ist die Restitutions-
agentur fiir das Verfahren der Restitution zustindig. In-
nerhalb dieses Verfahrens wird der Wert von ehemals
verstaatlichten Liegenschaften auf Antrag der Restituti-
onsagentur durch die nationale Steuerbehorde festgesetzt.

Die Grundsteuer wird von den kommunalen Steuer-
verwaltungen erhoben, Bemessungsgrundlage ist der
Immobilienwert. Fiir diesen Zweck wurde 2007 in den
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kommunalen Steuerverwaltungen ein einheitliches Infor-
mationssystem eingerichtet, das alle Steuerpflichtigen, die
Berechnung der Bemessungsgrundlage und der Steuer-
héhe enthilt sowie die Uberwachung der Zahlungsein-
gange ermoglicht. Fiir die Datenersterhebung wurden bis
2013 verschiedene Datenquellen genutzt: Das Innenmi-
nisterium lieferte die Angaben zu natiirlichen Personen,
die Agentur fiir Wirtschaftsregister lieferte die Angaben
zu juristischen Personen als Eigentiimer von Immobilien,
wéahrend die Nationale Steuerverwaltung die Bestands-
angaben zu den Immobilien und die Namen der Steuer-
pflichtigen geliefert hat. Ab 2013 werden nunmehr auch
die Bestandsangaben des Liegenschaftskatasters einge-
speist. Wie immer, wenn mehrere historisch gewachsene
Datengrundlagen zusammengefiihrt werden, waren auch
hier erhebliche Nacharbeiten notwendig, um die Infor-
mationen zu harmonisieren und zu synchronisieren; das
ist inzwischen weitestgehend erfolgt. Die Laufendhaltung
der Datenbank erfolgt auf Grundlage der Steuererkldrun-
gen und von eigenen nachtréglichen Erhebungen. Darii-
ber hinaus ist die kommunale Steuerverwaltung zustin-
dig fiir die Festsetzung der Ausgleichszahlungen bei der
Uberfithrung von Nutzungsrechten an Grundstiicken in
Eigentumsrechte.

3.2.2 Die Nationale Geoditische Behdrde RGZ

Landesvermessung, Liegenschaftskataster und Grund-
buch liegen in Serbien in einer Hand bei der Nationalen
Geodétischen Behdrde RGZ. Mit dem Gesetz {iber Landes-
vermessung und das Kataster von 2009 bekam die RGZ die
Aufgabe, erstmalig eine »mass valuation« von Immobilien
vorzunehmen. In einem Zyklus von drei Jahren sind in
Zusammenarbeit mit den kommunalen Selbstverwaltun-
gen Richtwerte fiir die verschiedenen Immobilientypen zu
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Abb. 6: Web-Zugriff auf das Immobilienverkehrsregister

ermitteln; dafiir wurde in dieser Behorde eine neue Ab-
teilung »mass valuation« eingerichtet. Inzwischen ist ein
Immobilienverkehrsregister (s. Abb. 5) aufgebaut, in dem
die relevanten Daten aus den Kaufvertragen gespeichert
werden. Grundlage sind die Kaufvertrige, die von den
Gerichten und Notaren flichendeckend zugestellt werden.

Im Geoportal der RGZ kann jeder Internet-Nutzer die
Basis-Informationen wie Immobilientyp, Kaufpreis und
-datum sowie Fliache abrufen (s. Abb. 6). Zur Sicherstel-
lung des Datenschutzes ist die Zoomtiefe eingeschrénkt,
damit ist eine objekt- bzw. parzellenscharfe Identifizie-
rung des Kauffalles nicht méglich. Privilegierte Nutzer
wie Notare, Gerichte, Finanzbehorden und Banken haben
einen erweiterten Zugang auf die Daten. Es ist vorge-
sehen, fehlende Informationen iiber einen Fragebogen
zu erheben, der durch den Kiufer zu beantworten ist.
Trotz der erheblichen Bemiihungen der Abteilung »mass
valuation« - in zwei Jahren wurden 160.000 Datensit-
ze erfasst — fehlt es noch an der Akzeptanz dieser Ein-
richtung, welche die Basis fiir die Markttransparenz in
Serbien gewihrleisten soll (Jochheim-Wirtz und
Raskovic 2015). Der Nationale Wertermittlerverband
Serbiens NUPS empfiehlt in seinen Fortbildungen,
flir Wertermittlungen das Immobilienverkehrsregis-

ter zu nutzen.

2014 hat die RGZ eine Richtlinie zur Wertermitt-
lung von Immobilien erlassen; sie beschreibt den
methodischen Ansatz sowie das Datenmodell fiir die
»mass valuation«. Diese Richtlinie hat allerdings zur-
zeit lediglich behordeninterne Verbindlichkeit.
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gutachterwesen; diese werden nur im Auftrag der
Gerichte titig. Die Gerichtsgutachter sind in Re-
gionalverbinden organisiert, zu den gréften Ver-
bénden zdhlen die Verbdnde der Gerichtsgutachter
von Belgrad, von Novi Sad und von Ni§ sowie der
unabhéngigen Provinz Vojvodina. Der Verband der

Market

data
analysis

Central
Public Data base
access Digital
contract B
l storage

Abb. 5: Immobilienverkehrsregister der RGZ
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Gerichtsgutachter von Belgrad ist Mitglied im europii-
schen Dachverband TEGoVA.

Insgesamt gibt es 5.500 registrierte Gerichtsgutachter,
davon etwa 3.000 in Belgrad. Fiir die 6ffentliche Bestel-
lung eines Gerichtsgutachters gelten neben den allge-
meinen gesetzlich vorgeschriebenen Bedingungen fiir
die Anstellung im 6ffentlichen Dienst folgende fachliche
Anforderungen:
® adiquater Hochschulabschluss der zweiten Studien-

stufe (akademisches Diplomstudium bzw. Master, aka-

demisches Erginzungs- bzw. Facherginzungsstudium)
oder Grundstudium in dem Fachgebiet, fiir das der Ge-
richtsgutachter tatig wird,

® mindestens fiinf Jahre Berufserfahrung sowie

®m umfassende Sachkenntnisse und Praxiserfahrung in
der Wertermittlung.

3.2.4 Sonstige private Sachverstidndige und
Zertifizierungen

Neben den Gerichtsgutachtern gibt es eine Vielzahl von
sonstigen privaten Sachverstindigen. Der Begriff ist
nicht geschiitzt und es existieren keinerlei Anforderun-
gen fiir deren Aktivititen im Rahmen von Wertermittlun-
gen. Erfreulicherweise hat es sich der Nationale Verband
der Wertermittler Serbiens NUPS zur Aufgabe gemacht,
Sachverstindige nach internationalen und nationalen
Standards weiterzubilden und zu zertifizieren. Dieses
Engagement ist auch im Kontext des europdischen Inte-
grationsprozesses und der Annidherung an EU-Standards
zu sehen, und es wird mittelfristig zu einer signifikanten
Qualitétssteigerung in der Wertermittlung von Immobi-
lien in Serbien fiihren.

3.3 Ausbildung von Fachkraften

Einen groBen Beitrag zur Forderung der Wertermittlung
von Immobilien leisten insbesondere die Einrichtungen
zur Ausbildung von Vermessungsfachkriaften. Am Lehr-
stuhl fiir Geodédsie und Geoinformatik der Fakultat fiir
Bauingenieurwesen der Universitdat Belgrad wird Wert-
ermittlung im Rahmen des zweijdhrigen Masterstudiums
Land Management gelehrt. Ebenfalls an der Fakultit fiir
Bauingenieurwesen der Universitit Belgrad ist die Wert-
ermittlung Bestandteil des Lehrplans beim Erginzungs-
studium Energieeffizienz und Bewertung von baulichen
Anlagen sowie auch an der Fakultéit fiir Wirtschaftswis-
senschaften der Universitiat Belgrad. Derzeit gibt es Ini-
tiativen, ein eigenes Studienprogramm zur Ausbildung
von Immobiliensachverstindigen anzubieten. An der
Hochschule fiir Bau- und Vermessungswesen in Belgrad
wird Wertermittlung im Rahmen eines Ergdnzungsstu-
diums unterrichtet. Fiir die Vertiefung der Fachkenntnisse
nach der abgeschlossenen Hochschulausbildung werden
von den Berufsverbidnden Fortbildungskurse angeboten.
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4 Harmonisierung und Konsolidierung der
amtlichen Wertermittlung in Serbien

Wesentliche Voraussetzung fiir die Schaffung einer nach-
haltigen, effizienten und wirtschaftlichen Infrastruktur
fiir die Wertermittlung von Immobilien ist die Harmoni-
sierung und Konsolidierung aller bestehenden Aktivitd-
ten (Bozi¢ und Mihajlovi¢ 2014). Dazu ist es unabdingbar,
die derzeitigen Akteure in die Konzeptionierung dieses

Systems einzubinden. Nur so kdnnen die erforderliche

Akzeptanz erreicht und wirtschaftlich unsinnige Ein-

zelldsungen mit redundanter Datenhaltung vermieden

werden. Es wird empfohlen, eine interdisziplindre Steu-
erungsgruppe einzurichten, die sich zusammensetzt aus

Vertretern der Nationalen Geoditischen Behorde RGZ,

der Steuerverwaltung, des Bauministeriums, des Finanz-

ministeriums, des Justizministeriums, des Nationalen

Amtes fiir Statistik, des Stddtetages, der Serbischen Nati-

onalbank, des Nationalen Wertermittlerverbandes NUPS,

weiteren kommunalen Vertretern und Vertretern von Bil-
dungseinrichtungen. Der Prozess soll durch internationa-
le Experten begleitet werden. Wesentliche Aufgaben des

Expertenteams sind u.a.:

® Bedeutung der amtlichen Wertermittlung und die tat-
sdchliche Bedarfslage analysieren,

® [nfrastruktur konzeptionieren,

m Qutput (Produkte) definieren,

m zustindige Stellen und deren Aufgaben sowie die
Fachaufsicht und das Qualititsmanagement festlegen,

m erforderliche Ressourcen fiir die Einrichtung der Infra-
struktur und den laufenden Betrieb ermitteln,

m erforderliche gesetzliche und untergesetzliche Rege-
lungen erarbeiten (d.h. gesetzliche Regelungen har-
monisieren, Standards festlegen sowie Verbindlichkeit
der Produkte bei wertrelevanten Verwaltungsakten
festschreiben),

m Konzept fiir die Aus- und Fortbildung von Fachkriften
erstellen,

m cinfache Lizenzmodelle fiir Datenzugriff und zur Da-
tennutzung im Sinne der europdischen Open Data Ini-
tiative erarbeiten und

» (ffentlichkeitsarbeit.

Es wird ein zweistufiges Organisationsmodell mit einer

zentralen (nationalen) und einer dezentralen (lokalen)

Ebene empfohlen (s. Abb. 7). Die zentrale Ebene soll nach

dem Gesetz Uber die Landesvermessung und Kataster

durch die Nationale Geodétische Behérde RGZ reprasen-

tiert werden. Die Aufgaben der zentralen Ebene sind

m der Betrieb der Immobiliendatenbank, die Entwicklung
von Webanwendungen fiir die Dateneingabe und Da-
tenqualifizierung, E-Offentlichkeitsarbeit, Betrieb ei-
nes Geoportals,

m Aufsicht iiber die Erhebung, Qualifizierung und Einga-
be der objekt- und wertrelevanten Daten,

® Durchfiihrung von Marktanalysen und Erstellung von
Marktberichten auf der nationalen Ebene, Dokumenta-
tion und Verdffentlichung im Geoportal,
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Abb. 7: Organisationsmodell fiir die amtliche Wertermittlung von Immobilien

m Aufsicht iiber die Marktanalysen und das Berichtswe-
sen der kommunalen Ebene,

® Sicherstellung von Standards auf der kommunalen
Ebene,

® Anbindung an externe IT-Systeme anderer 6ffentlicher
Verwaltungen, Daten iiber die Web-Dienste web map-
ping services (WMS) und web feature services (WES)
zur Verfiigung stellen, Gewéhrleistung von Daten-
schutz und Datensicherheit und

® Ansprechpartner fiir nationale und internationale Fra-
gestellungen.

Auf der dezentralen Ebene sollen jeweils fiir das Zustian-
digkeitsgebiet eines oder mehrerer Katasteramter Kom-
missionen eingerichtet werden. Darin sollen neben den
Katasterdmtern diejenigen kommunalen Einrichtungen
mitwirken, die im Rahmen ihrer Aufgabenwahrnehmung
Wertermittlungen bzw. Wertfestsetzungen ausfiihren (Fi-
nanzbehorden, Stadtkasse, Stadtplanung etc.). Bei Bedarf
werden weitere Sachverstindige (Gerichte, Notare, Ban-
ken, Immobilienmakler, freiberufliche zertifizierte Sach-
verstindige) hinzugezogen. Die Katasterdmter als AuBen-
stellen der RGZ haben bereits jetzt einen online-Zugriff
auf das Immobilienverkehrsregister, sie iibernehmen das
Datenmanagement und die Funktion einer Geschéftsstel-
le. Folgende Aufgaben werden fiir das jeweilige Zustéan-
digkeitsgebiet wahrgenommen:
®m Analyse der Kaufvertrige, Erhebung, Qualifizierung
und Eingabe der immobilien- und wertrelevanten In-
formationen in die zentrale Immobiliendatenbank (Im-
mobilienverkehrsregister) der RGZ,

m Datenanalysen und statis-
tische Auswertungen,
i maps m Wertzonen und Referen-

products

\""':
j“x‘ 1] :average . 7. e _
national / prices 21mn'1(‘)blllen fir alle Im
products mobilientypen festsetzen,
_— basic data m Bewertungsmodell festle-

for real
. estate

gen und testen,
valuation

® Durchschnittswerte  und

éy/ Za;grett Anpassungsfaktoren  er-
_——— - / mitteln,
rocal @ expertises m Marktberichte  erstellen
products sowie
® Dokumentation der Ana-
lysen und Berichte und
Veroffentlichung im Geo-
RGZ - local tax 1
cadaster authorities portal.
freelance local self
experts government
5 Fazit

Finfzehn Jahre nach dem
Zusammenbruch des sozia-
listischen Jugoslawiens sind
die Aktivititen auf dem Im-
mobilienmarkt in Serbien
wenig transparent und die Immobilienpreise unterliegen
groBen Schwankungen. Neben den teilweise noch nicht
gekliarten Eigentumsverhidltnissen ist es die mangelnde
Transparenz und die Instabilitit des Immobilienmarktes,
die die Bereitschaft zu Investitionen bremst. Auch fiir die
Bemessung von immobilienbezogenen Steuern ist die
fehlende Markttransparenz sehr problematisch.

Die Regierung der Republik Serbien hat friihzeitig er-
kannt, dass Wertermittlung von Immobilien eine staatli-
che Aufgabe sein sollte, und in einem ersten Schritt 2009
mit dem Gesetz iiber Landesvermessung und Kataster die
Nationale Geodétische Behorde RGZ mit der Aufgabe der
massenhaften Wertermittlung betraut. Gleichwohl exis-
tiert eine nahezu uniiberschaubare Flut von Gesetzen
und untergesetzlichen Regelungen, die teilweise nicht
untereinander abgestimmt sind. Das fiihrt zu Reibungs-
verlusten, Missverstindnissen, mangelnder Akzeptanz
und letztendlich auch zu einem erhéhten Ressourcenver-
brauch. Daher sind die Aktivititen auf dem Gebiet der
Wertermittlung von Immobilien in Serbien zu biindeln
und die Entwicklung eines harmonisierten und konsoli-
dierten Modells zur amtlichen Wertermittlung voranzu-
treiben. Dazu wird ein zweistufiges Organisationsmodell
mit Einbindung der kommunalen Stellen vorgeschlagen.
Mit der Inbetriebnahme des zentralen Immobilienver-
kehrsregisters 2014 durch die RGZ mit dezentralen Ar-
beitspldtzen fiir die Dateneingabe in den Katasterdmtern
ist ein wesentlicher Baustein fiir eine moderne Infrastruk-
tur geschaffen.

Auf der privatwirtschaftlichen Seite ist der Nationale
Verband der Wertermittler Serbiens NUPS als Mitglied der
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TEGoVA auf dem richtigen Weg, im Rahmen von Aus-
und Fortbildungen und von Zertifizierungen eine ange-
messene Zuverldssigkeit von Wertermittlungen und die
Einhaltung von internationalen Standards mittelfristig
zu erreichen. Dariiber hinaus gibt es gute lokale Markt-
kenntnisse bei den Steuerverwaltungen und anderen Vor-
Ort-Akteuren. Die fachlichen und technischen Voraus-
setzungen sind gut. Die Herausforderung wird sein, alle
Beteiligten an einen Tisch zu bringen, um zu einem ab-
gestimmten zukunftsweisenden Modell zu kommen, das
die Bediirfnisse von Wirtschaft, Staat und Privat gleicher-
mafen befriedigen kann. Dazu bedarf es der politischen
Unterstiitzung durch die serbische Regierung.
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