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aus dem Weg zu raumen. Trotzdem darf
man aber nicht erwarten, dass sich diese
grundsétzlichen Verédnderungen in kurzer
Zeit vollfuhren lassen.
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Liegenschaftsbewertung
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Seit dem Bruch mit dem kommunistischen System im Jahre 1989 und dem damit
verbundenen plétzlichen Eintreten einer marktwirtschaftlichen Ordnung konnte
sich der Liegenschaftsmarkt in Polen bis heute nicht stabilisieren. Ein ziigiger
und maéglichst konfliktfreier Vollzug des neu geltenden Rechts wird im Bereich
des Liegenschaftsmarktes gegenwartig besonders deswegen verhindert, weil ein
grosser Informationsmangel hinsichtlich der Werte der einzelnen Liegenschaften
besteht. Fiir die Schaffung eines brauchbaren Liegenschaftskatasters ist die
Durchfiihrung einer generellen Bewertung fiir alle Liegenschaften notwendig.

Depuis la rupture, en 1989, avec le systéme communiste et I’apparition conjointe
et soudaine d’une économie de marché, le marché immobilier polonais n’a pas
réussi, jusqu’a ce jour, a se stabiliser. L'application rapide et si possible sans con-
flits du nouveau droit en vigueur dans le domaine du marché immobilier est
actuellement entravé en raison notamment d’un important manque d’informa-
tions relatives a la valeur de chaque immeuble. Pour la constitution d’un cadastre
utilisable des biens-fonds, il est nécessaire de procéder a une estimation générale
de tous les immeubles.

Od zatamania si¢ systemu komunistycznego potaczonego z nagltym przejSciem
do gospodarki rynkowej, rynek nieruchomosci w Polsce nie moze sie jeszcze
ciagle ustabilizowaé. Sprawne i mozliwie bezkonfliktowe wprowadzenie w zycie
nowo obowiazujacych przepiséw prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci
jest obecnie dlatego tak trudne, poniewaz brak jest informacji dotyczacych war-
tosci poszczegdlinych nieruchomosci. Dla utworzenia bardzo potrzebnego kata-
steru nieruchomosci konieczne jest przeprowadzenie powszechnej taksaciji.

nomischen Kriterien durchgeflihrt. Daraus

1. Bedeutung der
Liegenschaftsbewertung

Ein wichtiges Element der anfangs 1990 in
Polen eingeleiteten Wirtschaftsreform bil-
det die Einfuhrung des Liegenschafts-
marktes. Ein solcher Markt kann aber nur
funktionieren, wenn die Liegenschafts-
werte bekannt sind. In Polen ist die Bewer-
tung von Liegenschaften nach ékonomi-
schen Anséatzen bisher kaum durchgefuhrt
worden. Bis vor kurzem wurden die Lie-
genschaftspreise anhand von Indizes
durch die Verwaltungsorgane festgelegt.
So entstanden vom Verkehrswert abwei-
chende amtliche Preise, welche nun durch
marktwirtschaftlich orientierte Preise ab-
gelost werden sollen. Dazu wird zur Zeit
eine Liegenschaftsbewertung nach 6ko-
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lassen sich dann direkt Miet-, Pacht- und
Baurechtszinsen, Liegenschafts-, Hand-
anderungs-, Erb- und Schenkungssteuern
sowie Eigenmietwerte ableiten. Weiter die-
nen die neu geschatzten Liegenschafts-
werte flr das Festlegen von Hypothekar-
krediten, bei der Versicherung von Liegen-
schaften, bei der Privatisierung von staatli-
chen Betrieben sowie zur Berechnung der
Kostenverteiler bei Grundstiickzusam-
menlegungen und bei der weitergehenden
Aufteilung von Parzellen.

Fur die Handhabung einer Okonomieord-
nung, welcher die oben aufgefiihrten In-
strumente eigen sind, gibt es in Polen bis-
her keine Erfahrungen. Es wird vorge-
schlagen, dass zur richtigen Handhabung
einer solchen Okonomieordnung die Emp-

fehlungen der Europaischen Agentur der
Vermbgensexperten angewendet werden
sollen. Diese Empfehlungen bilden bereits
eine wichtige Grundlage fur die Lésung
der wirtschaftlichen Probleme in den Lan-
dern der EG. Sie beruhen auf den Theo-
rien von Millington [7] und Issae [3].

In jlngster Zeit beschéftigten sich ver-
schiedene polnische Fachleute [2, 6] mit
der Problematik der Liegenschaftsbewer-
tung. Auch die Akademien haben sich
dem Thema angenommen, was dazu
fuhrt, dass die Liegenschaftsbewertung
auch starker in den Hochschulunterricht
integriert wird.

2. Rechtliche Neuerungen

Das Fehlen eines nach marktwirtschaftli-
chen Regeln funktionierenden Liegen-
schaftshandels wurde in Polen zur Haupt-
sache durch rechtliche Barrieren und die
Missachtung des Eigentumsrechts verur-
sacht. Beispielsweise war das Vorkaufs-
recht ein Privileg der Staatsorgane. Auch
konnte der Staat die Bedingungen fiir Ent-
eignungen diktieren. Eine grundsétzliche
Anderung erfuhr diese Situation mit der
Einfihrung der verfassungsmassigen Ei-
gentumsrechte im Dezember 1989 und mit
einigen neuen Rechtserlassen in den Jah-
ren 1990 und 1991, welche das Liegen-
schaftsrecht betrafen. Dazu gehéren:

— das Gesetz Uber die territoriale Selbst-
verwaltung vom 8. Marz 1990, welches
die Festsetzung des kommunalen Ver-
mogens regelt, mit der dazugehdéren-
den Verordnung vom 10. 5. 1990

— die Verordnung zum Gesetz Uber die
Angestellten der Selbstverwaltung vom
10. 5. 1990

— das Gesetz Uber die Privatisierung der
staatlichen Betriebe vom 13. 7. 1990

— das Gesetz Uber das Wirtschaften von
staatlichen agrarischen Liegenschaften
vom 19. 10. 1991.

Zu einer weiteren Verbesserung flihrten
die Revisionen der folgenden Rechts-
grundlagen:

— das Gesetz Uber die Bodenwirtschaft
und die Enteignung der Liegenschaften
vom 29. 4. 1985
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Abb. 1: Zentrum von Warszawa (Warschau).
Fig. 1: Centre de Warszawa (Varsovie).
Rys. 1: Centrum Warszawy.

— das Gesetz Uber das Wohnraumbewirt-
schaftungsrecht vom 10. 4. 1979

— das Gesetz Uber die staatlichen Be-
triebe vom 25.9.1981

— das Zivilgesetzbuch.

Die Einflihrung der aufgezahlten neuen
bzw. revidierten Rechtsgrundlagen hatte
einen bahnbrechenden Einfluss auf die
Neubildung des Liegenschaftsmarktes.
Eine zentrale Bedeutung spielte dabei die
Verabschiedung des revidierten Gesetzes
Uber die Bodenwirtschaft und die Enteig-
nung der Liegenschaften am 5. 12. 1990,
da aufgrund dieser Rechtsgrundlage der
Liegenschaftsmarkt nach den Prinzipien
der Marktwirtschaft zu funktionieren be-
gann. So setzte ein Liegenschaftshandel
auf privatwirtschaftlicher Basis ein, was
sofort die Forderung nach angepassten
Bewertungsmethoden nach sich zog.

3. Angewandte
Bewertungsmethoden

Bis das revidierte Gesetz Uber die Boden-
wirtschaft und die Enteignung zur Verfu-
gung stand, wurde die Bewertung in Polen
mit der sogenannten Wiederherstellungs-
methode durchgefiihrt. Heute, nachdem
die erforderlichen Rechtsgrundlagen in
Kraft getreten sind, sind die Selbstverwal-
tungsorgane und die Staatsverwaltung zur
Bewertung der staatlichen und kommuna-
len Liegenschaften nach dem Marktwert
verpflichtet. Wo der Liegenschaftshandel
bereits nach den Prinzipien der Marktwirt-
schaft funktioniert, werden zur Zeit die
Preisvergleichs- und die Kapital-Einkom-
mensmethode angewendet. In Zukunft
soll das Instrument der Liegenschaftsbe-
wertung wie folgt weiterentwickelt werden:

— in Richtung einer individuellen (detail-
lierten) Bewertung, in Westeuropa als
Valuation bezeichnet

— in Richtung einer allgemeinen (weniger
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detaillierten) Bewertung, in Westeuropa
als Taxation bekannt.

Die Wah! der Bewertungsmethode héangt
von der Art des Objektes, vom Ziel der Be-
wertung, von der Art der Téatigkeiten am
Liegenschaftsmarkt sowie von deren Aus-
wirkungen ab. Im Falle einer Privatisie-
rung der Unternehmen wird empfohlen,
die Bewertung mittels zwei der folgenden
Methoden vorzunehmen:

— Methode der diskontierten kiinftigen
Geldflusse

— Methode der Bestimmung der Werte
der Nettoaktiva

— Methode der Bestimmung des Liquida-
tionswertes auf dem Markt

— Anwendung des sogenannten Ertrags-
multiplikators

— Methode, die aus den oberen vier Me-
thoden kombiniert wird.

Die Tabelle 1 zeigt die verschiedenen Me-
thoden, die fir die Bewertung der unter-
schiedlichen Objekte angewendet wer-
den.

4. Anforderungen an die
Bewertungsexperten

Zur Bewertung von staatlichen und kom-
munalen Liegenschaften sind gemass
dem Gesetz Uber die Bodenwirtschaft und
die Enteignung der Liegenschaften die fol-
genden Personengruppen berechtigt:

— Sachverstandige, die durch die Woje-
wodschaften ernannt wurden und in
eine Liste der Schatzungsexperten der
jeweiligen Wojewodschaft eingetragen
wurden.

— Personen, die eine staatliche Berechti-
gung im Bereich der Liegenschaftsbe-
wertung besitzen.

Infrastrukturanlagen

Ein- und Mehr-
familienhauser

Buro-, Verwaltungs-,
Ladenraume etc.

— Ertragswertmethode

— Ertragswertmethode

— Kapitalisierte Ertragswert-
methode

— Vergleichspreismethode

— Buchhalterische Methode

— Bewertung des Erneue-
rungspotentials

— Ertragswertmethode

— Preismethode

— Bewertung des Erneue-
rungspotentials

Objekte Individuelle Bewertung Allgemeine Bewertung
(Valuation) (Taxation)
Grundstlicke
a) Bauzonenim — Vergleichspreismethode =~ — Kennziffermethode
Siedlungsgebiet — Kennziffermethode
b) Nichtsied- — Ertragswertmethode — Modifizierte Methode der
lungsgebiete — Vereinfachte Ertragswert- Liegenschaftsbewertung
methode fur staatlichen
— Preismethode Fundusboden
Mitdem Boden — Kosten-Ertragswert- — Kosten-Ertragswert-
dauerhaft verbundene methode methode

— Bewertung des
Erneuerungspotentials

— Kennziffermethode mit
Méglichkeit des fest-
gesetzten Profitwertes

— Bewertung des Erneue-
rungspotentials

Tab. 1: Empfohlene Methoden zur Bewertung verschiedener Objekte.
Tab. 1: Méthodes conseillées pour la taxation de différents objets.
Tab. 1: Zalecane metody wyceny poszczegdlinych obiektéw.

239




Parie rédic_tionnelle

Abb. 2: Typisches Neubauquartier in Katowice.
Fig. 2: Quartier typique de ces derniéres années a Katowice.
Rys. 2: Typowa nowa dzielnica Katowic.

Die durch die Wojewodschaften ernannten
Sachverstandigen kommen dabei nur so-
lange zum Einsatz, bis genligend staatlich
berechtigte Experten zur Verfligung ste-
hen. In den geltenden Rechtsbestimmun-
gen wurden die Kriterien fir den Erwerb
der staatlichen Berechtigung geregelt. So
mussen Kandidaten

— eine Mittel- oder Hochschulbildung im
Bereich der Technik, der Okonomie
oder des Rechts haben,

— ergéanzende Studien oder einen fachli-
chen Kurs im Bereich der Liegen-
schaftsbewertung absolviert haben,

— beim Befahigungsverfahren vor einer
staatlichen Kommission ein positives
Resultat erreichen (das Beféhigungs-
verfahren kann aus einer Prifung, ei-
nem Gesprach mit dem Anwarter oder
aus dem Begutachten von Referenzen
Uber den Anwérter bestehen).

Der Mindestinhalt der Weiterbildungsstu-
dien sowie die Zusammensetzung der
staatlichen Kommission zur Durchfiihrung
des Befahigungsverfahrens wird durch
das Ministerium fir Raumwirtschaft und
Bauwesen festgelegt.

5. Aktuelle Martkverhaltnisse

Eine wesentliche Rolle fir den Liegen-
schaftsmarkt in Polen spielen die Agentu-
ren des Liegenschaftshandels und die Ver-
mittlungsblros sowie die Presse als Ge-
schéftsvermittler. Die effektiv bezahlten
Preise der gehandelten Objekte liegen da-
bei um zirka 10-20% tiefer als die gefor-
derten Preise bei der Ausschreibung. Dar-
aus kann gefolgert werden, dass das An-
gebot die Nachfrage im Moment wesent-
lich Gbersteigt.

Die durchschnittlichen Kaufpreise flir Woh-
nungen sind mit zirka 8 Mio. Zt/m2 Brutto-
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geschossflache (BGF) in Warszawa am
héchsten (1 Mio. Zt = 100 SFr., Stand
Herbst 1992). In Katowice, wo die billig-
sten Wohnraume zu haben sind, muss
man pro m?2 BGF weniger als die Halfte
aufbringen und in Krakéw zahlt man zwi-
schen ca. 4.5 Mio. Zt/m2 BGF (in Ein- und
Mehrfamilienhdusern) und ca. 6 Mio. Zt/
m? BGF (Buro-, Verwaltungs- und Ladenlo-
kale). In Warszawa werden die hohen
Durchschnittspreise fliir Wohnraum vor al-
lem durch die von Baugenossenschaften
neu erstellten Wohnungen verursacht, fir
deren Bau hoch zu verzinsende Kredite
aufgenommen wurden.

Die Preise fur Bauland sind uber ganz Po-
len gesehen ebenfalls sehr unterschied-
lich. Allein schon in der Stadt Krakow exi-
stieren extreme Preisunterschiede. In der
Nahe des Huttenkombinats — einer stark
luftverunreinigten Gegend — bezahlt man
pro m? Bauland beispielsweise 50000 Zi,
wahrend Baugrund im attraktiven Villen-
viertel bis das Zehnfache kostet.

Infolge des kleinen mittleren Bruttoein-
kommens (ca. 3000000 Zt pro Monat) be-
steht in Polen die grésste Nachfrage nach
kleinen Wohnungen sowie Baulandparzel-
len zwischen 500 und 1000 m?, wahrend
grossere Grundstlicke kaum gehandelt
werden. Die Preise fur Landwirtschafts-
land sind wegen der schlechten Konjunk-
turlage in der Landwirtschaft sehr niedrig.

6. Liegenschaftsbesteuerung

Die wirtschaftliche Umgestaltung in Polen
bedingt ein neues Steuersystem fur Lie-
genschaften. Bisher berechnete sich die
Liegenschaftssteuer aufgrund der Art der
Nutzung der Liegenschaft und des durch
diese Nutzung erzielten Einkommens.
Neu muss die Besteuerung aufgrund des
Liegenschaftswertes erfolgen. Damit

nach dieser Methode besteuert werden
kann, missen die Verkehrswerte aller Lie-
genschaften bekannt sein, was durch eine
statistische Anlayse erreicht werden soll.
Aufgrund dieser Analyse l&sst sich dann
die Liegenschaftssteuer als Prozentsatz
des Verkehrswertes festlegen. Wesentlich
ist dabei die Bestimmung der Relation zwi-
schen dem Schatzungswert und dem Ver-
kehrswert einer Liegenschaft, besonders
in der Situation eines nicht stabilisierten
Marktes wie im Falle des polnischen Lie-
genschaftsmarktes. Es wird empfohlen,
dass im gleichen Verwaltungsgebiet (ent-
spricht einer Steuerzone) als Steuersatz
derselbe Prozentsatz des Verkehrswertes
fur alle Liegenschaften angenommen wer-
den soll, insbesondere auch fur die staatli-
chen und kommunalen Liegenschaften,
die durch juristische und nattrliche Perso-
nen genutzt werden.
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