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Im Kontext des Immobilienmarkts und insbesondere der Innenentwicklung ist auf die Transparenz zu allen Bestand-
teilen des Immobilienmarkts abzuzielen und nicht nur die zu einem bestimmten Zeitpunkt bzw. in einem Zeitraum ge-
handelten Immobilien, sondern auch den vorhandenen Bestand (Grundstiicke und deren Eigentiimer). Hindernisse be-
stehen darin, die Bundeslander zu verpflichten, die von ihnen gehaltenen Daten aus dem Liegenschaftskataster auch
an die Bundesebene zu leiten, ohne ihre Kompetenz fiir Datenerhebung und Aktualisierung der Informationen aus dem
Liegenschaftskataster zu verlieren. Deshalb miissen Datenzugriffsregelungen ,,von unten nach oben”, ,von oben nach
unten” in Bezug auf ALKIS und Liegenschaftskataster (Bund-Lénder), aber auch etwa in Bezug auf die Steuerbehdrden
(LANGUSTE) rechtlich zuldssig und technisch implementierbar ausgestaltet sein.

Transparenz am Grundstiicksmarkt

Das Thema ,Transparenz am Immobilienmarkt” ist ein in
Politik und Beratungspraxis derzeit breit diskutiertes. Mehr
und mehr setzt sich die Erkenntnis durch, dass Daten uber
Grundstiicke und vor allem ihre Eigentimer das .neue
Gold" sind, nicht nur im Falle der Ermittlung von Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB und
der Eigentimer der betreffenden Grundstiicke. So weist die
Kommission ,.Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bo-
denpolitik” darauf hin, dass Immobilienmarkttransparenz
ein entscheidender Faktor fir eine verbesserte Bereitstel-
lung von Baugrundstiicken sei (DV 2019). Auch das ..Biind-
nis bezahlbarer Wohnraum” fordert noch fiir die laufende
Legislaturperiode (2021-2025) ,MafBnahmen zur Verbes-
serung der Transparenz Uber Grundbuch und Kaufpreise
sowie beim Erwerb von Grund und Boden und damit ver-
bundenen Immobilientransaktionen™.

Ein transparenter Immobilienmarkt zeichnet sich durch
einen freien Informationsfluss aus, der es den Akteuren
ermoglicht, fundierte und langfristige Investitionsentschei-
dungen zu treffen. Der Begriff ,Markttransparenz” ist im
Sinne eines vollstandigen Informationsflusses als Bedin-
gung eines ,vollkommenen Markts” zu sehen. Betrachten
wir die Teilmarkte der unbebauten und bebauten Flachen,
waren mithin zur Verbesserung der Transparenz ,Daten-
krénze” zu entwickeln und rechtlich-technisch abzusichern
(Hertwig et al. 2021). Dazu kdnnte etwa eine Verknipfung
der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse (§ 195
BauGB) mit dem Liegenschaftskataster der Vermessungs-
behorden dienen. Diese Verkniipfung besteht derzeit noch
nicht.

Transparenz ist begrindungsbedirftig und voraussetzungs-
voll. So lassen sich eine Reihe von Griinden identifizieren,
darunter das Interesse an finanzieller Stabilitat, an Stadtbe-
obachtung (Thiel 2015), ferner agrarpolitische Aspekte, die
Sicherheit kritischer Infrastruktur oder umweltpolitische In-

teressenlagen, die das offentliche Interesse an einer Verbes-
serung der Transparenz begriinden konnen. Als tGbergeord-
netes offentliches Interesse sind auch die Gemeinwohl- und
Sicherungsaufgaben des Staates, wie etwa Daseinsvorsorge,
anzusehen sowie durch mehr Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt die Schaffung von Wohnraum zu férdern und
unzulassige Spekulation, Geldwasche und Steuerhinterzie-
hung mit Grundstiicken zu verhindern. Ob hiermit zwangs-
(&ufig ein Eingriff in (Informations-)Rechte der Grundstiicks-
eigentiimer aus den Artikeln 2 Abs. 1 und 14 GG verbunden
ist, ist derzeit eine noch offene Frage.

Die Transparenzpflichtigkeit des
(Grundstiicks-)Eigentums

Wird es gelingen, das private Grundstiickseigentum mit In-
halt und Schranken so neu auszugestalten, dass eine verbes-
serte Bereitstellung und Biindelung von Informationen und
Datengrundlagen vor allem fiir die 6ffentlichen Verwaltungen
ermoglicht wird? Es geht mithin um Boden-, Eigentums- und
Eigentimertransparenz. Die letzte zum Thema ,Wem gehort
der Boden in der Bundesrepublik Deutschland?” unternom-
mene Untersuchung von Duwendag verlief wenig erfolgreich
(Duwendag et al. 1974). Was kann aus den Hemmnissen ge-
lernt werden? Die Transparenzpflichtigkeit des Eigentums
aus Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG und Art. 14 Abs. 2 GG muss von
Bundes- und Landesgesetzgebern noch konturiert werden.
Dabei ist eindeutig, dass Art. 14 Abs. 2 GG keine Befugnis-
norm sein kann, auf deren Basis Verwaltungsbehérden und
Gerichte ohne einfachgesetzliche Ermachtigung in Rechte
Privater eingreifen diirfen, um das ,Wohl der Allgemeinheit”
durchzusetzen (Kempny 2023, S. 1664).

Offen ist die Kontextualisierung fir die Implementierung
eines ressortibergreifenden . Immobilientransparenzregis-
ters” im Rahmen gesetzgeberischer Tatigkeit. Dabei wird
es darauf ankommen, welche Voraussetzungen und Denk-
modelle fir diese Transparenzpflichtigkeit des Eigentums
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unter Uberwindung des ,Phantoms” (Behrendt 2023) der
informationellen Selbstbestimmung aus Art. 2 Abs. 1 GG
ins Feld gefihrt werden konnten. Wichtig sind auch Fra-
gen der Berlcksichtigung von Personlichkeits- und Daten-
nutzungsrechten, etwa die Reichweite personenbezogener
(Geo-)Daten und inwieweit sie einer Bindung unterliegen.

Der Staat sollte Eigentumsregeln definieren, wie man
Grund und Boden handelt oder beispielsweise im Sinne
des Grundstiicksverkehrsgesetzes Sanktionsmdglichkei-
ten vorsehen kdnnte, wenn sich ein Eigentimer nicht an
die vereinbarten Regeln halt. Denn wenn man bedenkt, was
die Allgemeinheit im Immobilien- und Bodenmarktbereich
an Finanzmitteln - die gesamte Infrastruktur, das Grund-
buch- und Katasterwesen, das zur Rechtssicherheit im
Grundstiicksverkehr beitragt - aufwendet, damit entspre-
chende, von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG ermaoglichte private
Eigentumsrechte liberhaupt erst entstehen und im Rahmen
der Rechtsordnung gewahrleistet werden kdnnen, sollte
man ihrem ,Wohle" nach Art. 14 Abs. 2 Satz 2 GG zumindest
den gleichen Rang zukommen lassen - wenn schon nicht
als proaktive Eigentimergrundpflicht (Schneider 2011),
so doch als vom Gesetzgeber ausgestaltete Transparenz-
pflichtligkeit).

Die Erhebung personenbezogener Daten ist verfassungs-
rechtlich rechtfertigungsbeddirftig, weil die Kenntnis dieser
Daten in Hinblick auf die . freie Entwicklung und Entfaltung
der Personlichkeit” abstrakt gefahrlich ist. Man wird indes
auch argumentieren kdnnen, dass das Recht der informa-
tionellen Selbstbestimmung ein ,.reines Datenherrschafts-
recht” ist (Behrendt 2023). Weitere Innovationen fiir mehr
Transparenzpflichtigkeit kommen nicht zuletzt von der
europdischen Ebene: Die EU macht nicht nur Vorgaben fir
die Harmonisierung von Datenbanken, sondern hat selbst
zunehmend Interesse an , High Value” (Property-]Datensat-
zen der Mitgliedstaaten. Auch hier geschehen Prozesse des
Strukturaufbaus von statistischen Einheiten und Datenstro-
men, wie sie ehemals den Aufbau der einzelnen National-
staaten unterstitzten - diesmal aber zur Herstellung des
europaischen Binnenmarkts.

Bestehende Registerinfrastrukturen
zur Transparenzverbesserung am
Immobilienmarkt (Auswahl)

Transparenzregister

Im Kontext staatlicher MaBnahmen zur Verhinderung von
Geldwasche und der Finanzierung von Terrorismus durch
Missbrauch des Finanzsystems wurde im Zusammenhang
mit dem ,Gesetz Uber das Aufspliren von Gewinnen aus
schweren Straftaten (Geldwaschegesetz - GwG)” vom 23.
Juni 2017 der Begriff . Transparenzregister” eingefiihrt und
verwendet. Die zugrundeliegende Idee ist die Offenlegung

von Informationen Uber die tatsachlichen Eigentumsstruk-
turen, auch bei und fir Immobilien. Dabei soll das Transpa-
renzregister (TReg) dazu dienen, in Geschéftsbeziehungen
die Vertragspartner, die wirtschaftlich Berechtigten (ultimate
beneficial owners) und die Transaktionswege besser zu iden-
tifizieren. Damit sollen risikoreiche Transaktionen bewertet,
erfasst und eingegrenzt werden kénnen (Jurawitz 2021).

Seit dem 1. Juli 2023 sind Veranderungen der grundbuch-
mafigen Bezeichnung des Grundstiicks und die Eintragung
eines Eigentiimers dem TReg in regelmafigen Abstanden
zu Ubermitteln. Institutionell ist im Rahmen der von den
Bundeslandern an das Register nach § 19 GwG zu Uber-
mittelnde (Immobilien-)Daten dasjenige Amtsgericht zu-
standig, in dessen Bezirk das jeweilige Grundstick belegen
ist. Folgende Informationen sind von den Amtsgerichten an
das TReg zu Ubermitteln: Grundbuchbezirk, Nummer des
Grundbuchblatts, alle im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchblatts eingetragenen Grundstiicke, jeweils mit a) Ge-
markung, b) Flur und c) Flurstiick sowie alle in Abteilung
| gefiihrten Eigentimer, jeweils, soweit vorhanden, mit a)
Name oder Firma, b) Sitz, c) Registergericht, d) Registerart,
e)] Registernummer, f) Datum der Eintragung.

Alle Rechtseinheiten, die in einem Justizregister, d. h., die
bei den Gerichten der Lander gefiihrten Register, wie das
Handelsregister, erfasst werden, sind aufgrund der Ver-
kniipfung dieser Register mit dem TReg automatisch auch
im TReg erfasst. Eintragungspflichtig sind alle eingetrage-
nen Personengesellschaften, juristische Personen, Trusts
und andere Rechtsgestaltungen (z. B. Stiftungen). Aus-
landische Gesellschaften, die im Inland unmittelbar oder
mittelbar tGber Share Deals Immobilien erwerben und nicht
bereits in einem TReg eines anderen EU-Mitgliedstaats ein-
getragen sind, missen im deutschen TReg ebenfalls ihren
wirtschaftlich Berechtigten eintragen. Natirliche Personen
sind im TReg nicht erfasst bzw. nicht eintragungspflichtig.

Soll zu zulassigen Zwecken ermittelt werden, ob eine Per-
son oder Rechtseinheit in Deutschland unmittelbar Gber
Grundbesitz verfligt, z. B. im Bereich der Sanktionsdurch-
setzung oder bei Personen oder Rechtseinheiten, die in
der Finanzsanktionsliste (FiSaLis]) gelistet sind,! kénnen
auch im automatisierten Abrufverfahren sehr viele Einzel-
abfragen erforderlich sein, weil derzeit noch nicht in allen
Bundeslandern eine Recherche Uiber den gesamten Daten-
bestand des Landes madglich ist, sondern fir jedes Grund-
buchamt eine gesonderte Abfrage durchgefiihrt werden
muss. Genaue Zahlen hierzu sind nicht bekannt. Bei einer
Gesamtzahl von ca. 530 Grundbuchamtern in Deutschland
sind derzeit schatzungsweise 100 Abfragen erforderlich,
um Uber den gesamten Datenbestand zu recherchieren.
Hierbei muss das Grundbuch richtig .gelesen werden”.

1 https://www.finanz-sanktionsliste.de/fisalis/
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Die Sicherstellung der Datenqualitat im Transparenzre-
gister ist ein grundsatzliches Problem. Die Kontrollpflicht
der GwG-Verpflichteten hat indes bereits jetzt einen posi-
tiven Einfluss auf die Datenqualitat. Die Schwierigkeit ist,
dass das elektronische Datenbankgrundbuch (dabag), mit
dem bundesweit zentral die Grundbiicher abgefragt werden
konnten, noch nicht verfiigbar ist; nach aktuellen Schatzun-
gen wird dies nicht vor dem Jahr 2040 geschehen sein. Das
Transparenzregister stellt einen mit einem ,Bundes-Eigen-
tumsregister” durchaus vergleichbaren Ansatz dar. Das Re-
gister zeigt einerseits, dass der Datentransfer gelingt; an-
dererseits offenbart es aber ebenso, dass nicht immer alle
relevanten Daten vorhanden sind und es auch an der Daten-
qualitat mangelt. Das Transparenzregister bedarf in der
Regel weiterer Recherche und der Suche nach optimierten
Moglichkeiten der Datenverkniipfung.

Liegenschaftskataster

Im Liegenschaftskataster werden insbesondere Informa-
tionen Uber die genaue Lage, Geometrie, Flachengrof3e und
Nutzungsart der Grundstiicke und der aufstehenden Liegen-
schaften erfasst. Vorbehaltlich des Vorliegens entgegenste-
hender privatrechtlicher Umstande, die sich aus Fragen des
gutglaubigen Erwerbs, der Ersitzung, aus Willensmangeln,
fehlender Geschaftsfahigkeit, Mangeln in der Vertretungs-
macht oder aufgrund grundbuchrechtlicher Fehler ergeben
konnen, bestimmt die amtliche Vermessung in Gestalt des
Liegenschaftskatasters die Reichweite des Eigentums an
Immobilien in raumlicher Hinsicht. Die Rechtsprechung hat
sich bislang nicht mit der Frage auseinandergesetzt, ob die
amtliche Vermessung bei Anfragen, die rein rechtliche Ver-
haltnisse am Grundstlick betreffen, wie dies insbesondere
bei Angaben Uber die Grundstiickseigentimer der Fall ist,
auf eine Vorrangigkeit der Grundbucheinsicht verweisen
kann (Kriesten 2020).

Die Qualitat der Daten im Liegenschaftskataster variiert je
nach Art der Informationen. Flurstiicke sind immer aktuell,
wahrend Informationen tUber Gebaude erst nach ihrer Fer-
tigstellung (z. B. in NRW: Fertigstellung im Sinne der Lan-
desbauordnung oder Zeitpunkt der Aufnahme der Nutzung)
erfasst werden. Obwohl es sich bei dem Kataster grund-
satzlich um ein offentliches Register handelt, sind die aus
dem Grundbuch transferierten Eigentliimerinformationen
nur nach Darlegung eines berechtigten Interesses einseh-
bar. Ob die Daten einschlief3lich der Eigentimerdaten kos-
tenfrei zur Verfligung gestellt werden, wie etwa in NRW,
entscheiden die Lander selbst.

Das Liegenschaftskataster ist das einzige flachendecken-
de Register fir Grund und Boden in Deutschland. Aufgrund
des konstituierenden Charakters des Katasters - Flursti-
cke werden Uberhaupt erst gebildet oder verandert - ist
es immer aktuell. Die Informationen zu den Eigentimern
Ubernimmt das Liegenschaftskataster aus dem Grundbuch

im tagesaktuellen Austausch. Es gibt allerdings (derzeit)
kein Datenbankfeld, das eine automatisierte Auswertung
zur Art des Eigentiimers (d. h. Privatperson, Institution des
Privatrechts, Institution des &ffentlichen Rechts) zul3sst.
Solche Auswertungen sind gegenwartig nur hilfsweise Uber
die Erfassung korrespondierender Attribute mit einer ge-
wissen Unsicherheit moglich.

Die Verknipfung des Grundbuchs mit dem Liegenschafts-
kataster in Sachsen im 18. Jahrhundert ist wohl eine der
altesten existierenden Formen der data linkage, womit die
Verkniipfung zweier Register liber einen gemeinsamen lden-
tifikator bezeichnet wird. Viele vorhergehende Grund- und
Hypothekenbicher wiesen diese Verknipfung nicht auf. Da-
mit wird das Flurstlick im Kataster verbunden mit einer Ko-
ordinate und als Georeferenzierung in den birokratischen
Prozess eingebunden, der zwei verschiedene Institutionen
auf ein Objekt ausrichtet und miteinander verknupft. Das
TReg zeigt, wie das Liegenschaftskataster inklusive der Ei-
gentimerdaten unter der Verwaltung einer Bundesbehorde
- oder einer Landesbehorde aller 16 Bundeslander, die tber
eine Schnittstelle mit einer fachlich zustandigen Bundesbe-
horde verknipft werden konnte - dereinst genutzt werden
konnte. Entscheidend ist eine gesetzliche Grundlage zur Be-
reitstellung der Daten einschlieBlich der Eigentiimerdaten;
die Geltendmachung eines berechtigten Interesses zur Ein-
sicht bedarf es dann nicht, und auch die Kostenfrage der
Datengewinnung ware geklart.

LANGUSTE

LANGUSTE ist die Abkirzung fir Liegenschafts- und Grund-
sticksdatenbank. Die Pilotierung begann im ersten Halb-
jahr 2024 in Hessen, mit der Bereitstellung zur Einfiihrung
in den Landern ab 2025. Mit der Einfihrung von LANGUSTE
werden zeitgleich bestehende, landeseigene Vorverfahren
zum Datenaustausch zwischen Finanz-, Vermessungs- und
Katasterverwaltung in den jeweiligen Landern abgeldst. Die
in LANGUSTE gefuhrten Eigentimerdaten stammen aus
den Grundbiichern und werden nachrichtlich mit den AL-
KIS-Daten tbermittelt (ALKIS = Amtliches Liegenschafts-
katasterinformationssystem). Diese Eigentimerdaten sind
jedoch oftmals veraltet, weil das Umschreiben des Grund-
buchs auch bei einer Adressanderung wegen Umzugs kos-
tenpflichtig und der Eigentimer nicht zu einer Aktualisie-
rung der Adresse verpflichtet ist. Bodenrichtwerte nach
§ 196 BauGB sollen perspektivisch, spatestens aber zur
nachsten Hauptfeststellung der Grundsteuerwerte am 1.
Januar 2029 von den Gutachterausschissen elektronisch
zentral an die LANGUSTE-Datenbank tGbermittelt werden.

So kann z. B. die Hohe des Grundsteuermessbetrags im
System dargestellt werden, moglicherweise farblich her-
vorgehoben, um eine klare Visualisierung zu ermaglichen.
Die geometrischen Eigenschaften der Objekte gewahr-
leisten eine Visualisierung in einem Frontend. Sie konnen
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anhand von Attributwerten mit variierender Symbolik dar-
gestellt werden. Die Wahl des Frontends bleibt dabei dem
Datennutzer vorbehalten. Das Wesentliche ist jedoch - auch
bei LANGUSTE - die Datenhaltung. Von den Liegenschafts-
daten nutzt die Finanzverwaltung Rohdaten, d. h. Einzelda-
ten, die Uber Ordnungskriterien mit steuerlichen Informa-
tionen (Steuer-1D) angereichert werden. ALKIS-Daten inkl.
Eigentiimerinformationen stehen im Ubrigen verschiede-
nen Nutzern flachendeckend zur Verfligung (Finanzverwal-
tung, Polizei u. a.). Aufgrund des Steuergeheimnisses (§ 30
AO0) ist bislang nur eine finanzverwaltungsinterne Nutzung
der in LANGUSTE vorgehaltenen Daten maglich.

Handelsregister

Weder das HGB noch das GmbHG oder das AktG verwenden
oder definieren den Begriff ,Transparenz” oder ,,Publizitat”.
Die unbestimmbare Offentlichkeit ist Adressatin der Pub-
lizitat des Handelsregisters. Es erfiillt wie das Grundbuch
Publikations-, Beweis-, Kontroll- und Schutzfunktion, ohne
indes ein Grundstiickseigentiimerregister zu sein. Jeder-
mann kann zu Informationszwecken Einsicht in das Han-
delsregister und in die zum Handelsregister eingereich-
ten Dokumente nehmen (§ 9 Abs. 3 Satz 1 HGB). Dadurch
werden - weitaus starker noch als beim Grundbuch - das
nach Art. 2 Abs. 1 GG gewahrleistete Recht auf informatio-
nelle Selbstbestimmung eingeschrankt und die Rechtsver-
haltnisse der Gesellschaften, aber auch der Gesellschafter
selbst, hinsichtlich Vertretung und Haftung offengelegt.

Fazit

Innovationen wurden in der Geschichte oft nicht durch man-
gelnden Erfindergeist oder ungeniigende Verbreitung auf-
gehalten, sondern durch Widerstand - wie beispielsweise
die englischen Land Register zeigen, die zunachst in den Ko-
lonien eingefihrt wurden, bevor der englische Adel sich im
Zentrum des Kolonialimperiums ihnen fligte. Es besteht kein
Zweifel daran, dass die Geobasisdaten der Vermessungs-
und Katasterverwaltungen inklusive der dort vorhande-
nen Informationen fir ein Grundstiickseigentimerregister
auch und vor allem auf der Bundesebene eine einheit-
liche, tagesaktuelle sowie in Bezug auf die Immobilien-
(Objekteigenschaften) und Eigentimereigenschaften valide
und genaue Datenbasis darstellen.

Vorschlage zur Verbesserung amtlicher Datengrundlagen
sowie fur die Anpassung rechtlicher Grundlagen fir eine
Bundestransparenzregisterschaffung fir Grundstiicke und
Gebaude sind noch zu entwickeln. Dabei sind rechtliche Fra-
gen einer ,Hochzonung” und Zusammenfassung von ALKIS-
Daten und Daten der Landesliegenschaftskataster auf der
Bundesebene zu klaren und welche Zugriffsrechte zu einem
.Immobilientransparenzregister” dem &ffentlichen Sektor -
Bund, Lander, Kommunen - und dem privaten Sektor - z. B.
Consultingunternehmen - gegeben werden sollen.

Teilweise bieten die geodatenrechtlichen Gesetze auch heute
schon bislang wenig beachtete Hinweise auf einen verbes-
serten Datentransfer und Datenaustausch insbesondere auf
Bundesebene. So hat das Bundesamt fur Kartografie und Geo-
désie (BKG) nach § 3 Abs. 1 des Bundesgeoreferenzdatenge-
setzes (BGeoRG) die Aufgabe, die Aufbereitung, Aktualisierung
und Bereitstellung von orts- und raumbezogenen Daten zur
Beschreibung der Objekte der Erdoberflache sowie die Fort-
entwicklung der dafir erforderlichen Verfahren und Methoden
durchzufihren. Unter Fortentwicklung bzw. Novellierung von
§ 3 und § 5 BGeoRG konnte das BKG fir eine geringere Daten-
und Informationsfragmentierung, aber fiir starkere Standar-
disierung oder fur einen verbesserten zentralen Zugriff eine
Kompetenzerweiterung erfahren und dem Bund die erforder-
lichen Daten fiir bessere Transparenz bereitstellen.

Das Transparenzregister ist als ,Ubergangsregister” bis
zum Datenbankgrundbuch ein zielfihrendes Instrument
zur Erlangung von Informationen, die durch das Geldwa-
sche- und das Finanzkriminalitatsbekampfungsgesetz re-
levant sind. Inwieweit das Transparenzregister auch fir ein
Nichtgeldwaschegesetz einschldagige Sachverhalte fur die
Lander und den Bund fortentwickelt werden kann, muss die
weitere Rechtsentwicklung zeigen.

Prof. Dr. Fabian Thiel

Professur fiir Immobilienbewertung,
Frankfurt University of Applied Sciences,
Frankfurt am Main
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