Aktuelle Gerichtsverfahren im Sidkaukasus

VoN Al AUS DEM GEORGISCHEN, ARMENISCHEN UND ASERBAIDSCHANISCHEN INS
ENGLISCHE UBERSETZT

Jeder tibersetzte Eintrag ist gekennzeichnet und an der entsprechenden Stelle mit seiner Quelle in der
Originalsprache verlinkt; Georgisch und Armenisch werden transkribiert, Aserbaidschanisch ist in lateinischer
Schrift.
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Hinweis fiir Leser. Diese Zusammenfassungen sind die eigenen Darstellungen der Zeitschrift zu Gericht-
sentscheidungen und Rechtsvorschriften, verfasst fiir Bewertungsfachleute. Sie sind keine Rechtsberatung.
Kommt es fiir eine Angelegenheit auf das Verstdndnis einer Entscheidung oder einer Vorschrift an, sollte der
Leser den amtlichen Text heranziehen und den Rat einer Anwéltin oder eines Anwalts einholen, die oder
der in der betreffenden Rechtsordnung zugelassen ist. Viele der Quellen sind nicht in englischer Sprache
verfasst und wurden in maschineller Ubersetzung gelesen, die fehlerhaft sein kann; jede solche Fundstelle
ist gekennzeichnet, und die Quelle in der Originalsprache ist verlinkt, damit sie tiberpriift werden kann.

\ GEORGIA /

ARMENIA

AZERBAIJAN

Die in dieser Ausgabe untersuchten Gerichtsbarkeiten sind umrandet und schattiert dargestellt.
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https://doi.org/10.67330/h9bnht79

Umfang und Quellen

Dieser Beitrag befasst sich mit der Wertermittlung von Immobilienanteilen in den drei Staaten des
Siidkaukasus. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Enteignung — der Ubernahme von Privateigentum
durch den Staat, die in den Vereinigten Vereinigten Staaten als ,eminent domain“ (oder ,condemna-
tion") bezeichnet wird — sowie darauf, wie die Entschadigung dafiir festgesetzt wird, da dies der Teil
des Fachgebiets ist, iber den diese Staaten berichten; die im Folgenden behandelten Registrierungs-
und Katasterunterlagen gehoren zum selben Bewertungsobjekt und stellen keine Abweichung davon
dar.

Der Siidkaukasus umfasst drei souverine Staaten zwischen dem Schwarzen und dem Kaspischen
Meer: Georgien, Armenien und Aserbaidschan. Auf alle drei wird im Folgenden eingegangen.
Georgien ist Beitrittskandidat der Européischen Union; Armenien und Aserbaidschan sind
keine Mitglieder. Alle drei sind Mitglieder des Europarats und Vertragsparteien der Européischen
Menschenrechtskonvention, deren Artikel 1 des Protokolls Nr. 1 das Eigentumsrecht schiitzt.

Der Nordkaukasus — Dagestan, Tschetschenien, Inguschetien, Nordossetien — Alania, Kabardino-
Balkarien, Karatschai-Tscherkessien, Adygea und die Region Stawropol — sind nicht Bestandteil
dieses Beitrags: Es handelt sich dabei um Féderationssubjekte der Russischen Foéderation, fiir die
das foderale Regime gilt, das in den ,Aktuellen russischen Gerichtsurteilen (C11) dieser Ausgabe
beschrieben wird.

Herkunft. Material, das in einer anderen Sprache als Englisch verfasst ist, wird an der entsprechen-
den Stelle mit einem Quellenverweis gekennzeichnet, der auf das Original verweist; georgische und
armenische Begriffe werden transkribiert, wobei die Originalschrift in den Uberpriifungsunterlagen
der Abteilung beibehalten wird. Alle Aussagen dieser Abteilung zu einer Entscheidung stellen eine
eigene Zusammenfassung in englischer Sprache dar und sind keine Ubersetzung des Wortlauts des
Gerichts. Fallzitate und Gesetzesverweise sollten anhand des offiziellen Berichts oder des Amtsblatts
iiberpriift werden, bevor man sich darauf stiitzt.

Enteignung

Einschliefllich der faktischen Enteignung. Angemessene Entschidigung, Gesamtgrundstiick, Entschddigung
fiir den Restbesitz, Vorwirkung des Vorhabens, merkantiler Minderwert und hinreichend wahrscheinliche
kiinftige Nutzung.

Drei Gerichtsbarkeiten, drei unterschiedliche gesetzliche Regelungen und nur sehr wenige verdf-
fentlichte Rechtsprechungsfille. Die Lianderstudien werden unter dieser Uberschrift vollstindig
beibehalten; wenn keine Entscheidung gefunden wurde, ist dies eine Feststellung dariiber, was diese
Bundeslénder verdffentlichen.

Georgia — Marktwert, einvernehmlich festgelegt oder vom Gericht festgesetzt

Das Gesetz. Das mafgebliche Gesetz ist das georgische Gesetz vom 23. Juli 1999, Nr. 2349 —
autsilebeli sazogadoebrivi sachiroebisatvis sakutrebis chamortmeuvis tsesis shesakheb, in der vom ,,Leg-
islative Herald* verdffentlichten englischen Ubersetzung ,,Uber das Verfahren zur Enteignung von
Eigentum zur Deckung dringender sozialer Bediirfnisse” — verabschiedet vom georgischen Parlament
und verdffentlicht im Amtsblatt (LHG — Legislative Herald of Georgia, das offizielle Staatsblatt, in
dem Gesetze verkiindet werden — 40(47), 11. August 1999). Der hier wiedergegebene konsolidierte
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Text ist die endgiiltige Fassung vom 13. Juni 2023, veroffentlicht auf dem offiziellen Portal mat-
sne.gov.ge zusammen mit einer offiziellen englischen Ubersetzung. Ein separates Organgesetz vom
11. November 1997, Nr. 1054, ,, ,Uber das Verfahren zur Enteignung von Eigentum bei drin-
gender Notwendigkeit der Sicherung 6ffentlicher Belange®, regelt das Notfallverfahren (Kriegsrecht,
Katastrophen, Epidemien), ebenfalls auf der Grundlage einer ,yollstéindigen und angemessenen Vor-
abentschidigung”; darauf wird hier nicht ndher eingegangen.

Die verfassungsrechtliche Grundlage bildet Artikel 19 der Verfassung von Georgien. dessen Absatz
3, in der durch die Verfassungsgesetze von Jahren 2017-2018: Eine Enteignung ist zuléssig ,.in Féallen
dringender gesellschaftlicher Notwendigkeit, wie sie unmittelbar gesetzlich vorgesehen sind, auf der
Grundlage einer gerichtlichen Entscheidung oder im Falle einer durch das Organgesetz festgestell-
ten dringenden Notwendigkeit, vorausgesetzt, dass eine vorlaufige, vollstdndige und angemessene
Entschidigung gezahlt wird. Die Entschédigung ist von jeglichen Steuern und Gebiihren befreit.”

Die Mafinahme. Das Gesetz definiert die Entschddigung anhand des Marktwerts Artikel 1(f):
Entschédigung ist ,eine vorldaufige, vollstdndige und angemessene Entschidigung ... als Gegenleis-
tung fiir das Eigentum, das dem Eigentiimer enteignet wurde, in Form der Zahlung eines Geldbe-
trags oder der Ubertragung von anderem Eigentum, das denselben Marktwert wie das enteignete
Eigentum hat — chamortmeuli gonebis sabazro ghirebulebis mkone skhva qonebis gadatsemit (an-
deres Eigentum mit dem Marktwert des entzogenen Eigentums). Artikel 6 Absatz 2 macht die
eigene Wertermittlung des Enteigners zu einem Mindestwert: Die Entschédigung ,,muss vollstéandig,
gerecht und im Voraus gezahlt sein und darf nicht unter dem Betrag liegen, den der Enteigner auf
der Grundlage der Wertermittlung festgesetzt hat*; eine Ersatzleistung in Form von Sachleistun-
gen ist nur mit Zustimmung des Eigentiimers zuléssig, und die Entschiddigung ist von Steuern und
Gebiihren befreit.

Der Zeitpunkt. Das Gesetz enthilt keine Bestimmung zum Bewertungsstichtag (wobei der
Bewertungsstichtag der Zeitpunkt ist, auf den sich das Wertgutachten bezieht). Kein Artikel kntipft
den Marktwert an die gerichtliche Entscheidung, die Besitziibergabe oder einen anderen Zeitpunkt;
die einzige zeitliche Regel ist die nachstehend erwédhnte Ernte-Regel. Die Frage des Datums bleibt
der Bewertungspraxis der Sachverstdndigen und der Gerichte {iberlassen.

Wer bewertet? Drei Phasen. Vor den Verhandlungen muss der Enteigner auf eigene Kosten
und ,mit Unterstiitzung eines unabhéngigen Sachverstindigen“ das Eigentum bewerten und die
geschétzte Entschiadigung festlegen (Artikel 6 Absatz 1); der Eigentiimer kann auf eigene Kosten an-
dere unabhéngige Sachverstindige hinzuziehen. Konnen sich die Parteien nicht ,jiber den Marktwert
des Grundstiicks und die Hohe der Entschiadigung“ einigen, kann jede Partei vor dem zustédndigen
Gericht nach dem Zivilrecht Klage erheben (Artikel 8 Absatz 1), und das Gericht kann gemé&f der
Zivilprozessordnung einen unabhéngigen Sachverstédndigen bestellen, der ,jiiber den Marktwert Wert
der zu enteignenden Immobilie* sowie etwaiger im Tausch angebotener Immobilien; ,die endgiiltige
Wertermittlung ... erfolgt durch ein Gericht* auf der Grundlage dieses Gutachtens und der von
den Parteien vorgelegten Beweismittel (Artikel 9). Der Enteigner tréigt alle Kosten der Parteien,
einschlieflich der Kosten des Verfahrens und der Bewertung (Artikel 10).

Was nicht beriicksichtigt wird. Das Gesetz enthélt keine Bestimmungen zum Vorhaben, zur
Wertsteigerung oder zum Aufrechnungsrecht (bei der Nichtberiicksichtigung des Vorhabens werden
Wertanderungen, die durch das der Enteignung zugrunde liegende o6ffentliche Projekt verursacht
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werden, aufser Acht gelassen — was in der US-Praxis als ,Project-Influence- oder ,Scope-of-the-
Project“-Regel bezeichnet wird; ,Wertsteigerung bezeichnet den Wertzuwachs des beibehaltenen
Grundstiicks des Eigentiimers, der durch dieses Projekt verursacht wird; und bei der ,Verrechnung*
wird dieser Wertzuwachs von der Entschidigung abgezogen): Nichts weist darauf hin, dass eine
durch das Enteignungsprojekt verursachte Wertsteigerung oder -minderung bei der Wertermittlung
unberticksichtigt bleiben soll. Die einzige Ausnahme wirkt sich zu ungunsten des Eigentiimers
aus: Gemék Artikel 11 werden landwirtschaftliche Fléchen einschliefslich der stehenden Ernte be-
wertet, berechnet anhand des Ertrags, den der Eigentlimer im laufenden Wirtschaftsjahr erzielt
hétte, aber ,wenn die Aussaat auf landwirtschaftlichen Flachen nach der Bewertung der Immobilie
abgeschlossen ist, wird deren Wert nicht beriicksichtigt® — der Ausschluss von Wertsteigerungen
nach der Bewertung, wie er aus anderen Rechtsinstrumenten in dieser Ubersicht bekannt ist.

Teilgrundstiicke und zusammenhingende Grundstiicke. Es gibt keine Formel zur Rest-
wertberechnung. Artikel 6 Absatz 4 schreibt vor, dass das Kaufangebot auch eine Entschadigung
fir Grundstiicke enthalten muss, ,deren Grofse, Form und Zustand unbedeutend sind oder die auf-
grund ihrer Unbrauchbarkeit weniger wertvoll sind, die jedoch mit dem zu erwerbenden Grundstiick
in Zusammenhang stehen und ohne dieses Grundstiick unbrauchbar sind“ — verbundene Grund-
stlicke, die durch die Enteignung unbrauchbar werden, werden zusammen mit dieser aufgekauft.

Anmerkung zu Straflburg. In der Rechtssache Georgien gegen Russland (IV) (angemessene
Wiedergutmachung — der Européische Gerichtshof fiir Menschenrechte separate Entschadigungsphase
geméf Artikel 41 der Konvention, nachdem eine Verletzung festgestellt wurde), Nr. 39611/18,
entschied eine Kammer der Zweiten Abteilung dieses Gerichts (,,Strafburg®; Ausschiisse und Kam-
mern sind seine Gremien unterhalb der Grofen Kammer) am 14. Oktober 2025 Russland zur
Zahlung von 253.018.000 Euro an Georgien verurteilt, und zwar zugunsten von etwa 30.000 Opfern
der ,Grenzenbildung” entlang der Verwaltungsgrenzen (die Errichtung von Z&unen und anderen
physische Barrieren entlang dieser Linien), wovon sich 224.250.000 EUR auf die Verstofe gegen
Artikel 8 und Artikel 1 des Protokolls Nr. 1 beziehen, die in Bezug auf mindestens 23.000 ethnische
Georgier festgestellt wurden, die von ihren Hausern, ihrem Land und ihrem Eigentum abgeschnitten
wurden. Die Abteilung gibt die Entschadigungssumme lediglich als Referenzwert fiir die Hohe der
Entschadigung an: Es handelt sich um eine massive zwischenstaatliche Menschenrechtsentschédi-
gung, die pro Kopf berechnet wird, nicht um ein Ergebnis innerstaatlicher Bewertungsgesetze, und
sie hat keinen Einfluss auf die oben genannte gesetzliche Mafnahme. Taganova u. a. gegen Georgien
und Russland (17. Dezember 2024, Nr. 18102/04 u. a.) iiber vertriebene Hausbesitzer in Abchasien
wird aus demselben Grund angefiihrt und nicht behandelt. Als Kontext fiir beide: Artikel 5 Absatz
1 des georgischen Gesetzes iiber besetzte Gebiete (Nr. 431 vom 23. Oktober 2008) erklart jede
Immobilien-Transaktion, die innerhalb der besetzten Gebiete unter Verstoft gegen georgisches Recht
abgeschlossen wurde, ab dem Zeitpunkt ihres Abschlusses fiir nichtig.

Georgien ist Beitrittskandidat der Européischen Union, Mitglied des Europarats und Vertragspartei
der Européischen Menschenrechtskonvention; die Hohe der Entschadigung richtet sich, wie in dieser
Ubersicht durchgehend, nach nationalem Recht.

Auswirkungen fir Gutachter. Die georgische Vorschrift ist eine Marktwertvorschrift mit einem
ungewohnlich offenen Verfahrensrahmen. Das Gutachten des Enteigners stellt eine gesetzliche Un-
tergrenze dar, keine Obergrenze — die Entschadigung ,darf nicht unter* diesem Wert liegen —, sodass
das eigene Gutachten des Eigentiimers nur nach oben wirkt. Und da das Gesetz keinen Bewer-
tungsstichtag festlegt, ist der Zeitpunkt selbst Gegenstand der Beweisfithrung und der Vorlage: In
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einem steigenden Markt ist die Differenz zwischen der frithen Bewertung des Enteigners und dem
Wert bei der abschlieffenden Bewertung durch das Gericht im Gesetzestext nicht geregelt, und der
Gutachter sollte den angenommenen Zeitpunkt sowie die Sensitivitét gegeniiber diesem angeben.

Das Katasterverfahren ist abgeschlossen. Georgien hat sein Programm zur systematischen
Grundbuchregistrierung am 1. Januar 2026 abgeschlossen. Die Nationale Behorde fiir das 6ffentliche
Register verzeichnet, dass bis zum 1. Dezember 2025 2.094.707 Parzellen mit einer Gesamtflache von
1.101.570 Hektar kostenlos fiir den Figentiimer vermessen worden waren, dass im Zuge dessen mehr
als 1,4 Millionen Biirger zu registrierten Grundstiickseigentiimern wurden und dass die Katasterab-
deckung flinfundneunzig Prozent iiberschritten hatte. Seit diesem Datum erfolgt die Registrierung
sporadisch auf Antrag.

Auswirkungen fiir Gutachter. Dies ist die fiir die Bewertungspraxis bedeutendste georgische Entwick-
lung dieses Zeitraums, und sie ist eher administrativer als gerichtlicher Natur. Ein Kataster, der
im Wesentlichen das gesamte Land abdeckt, verdndert die Beweisgrundlage: Die Identifizierung des
Bewertungsobjekts, seiner Grenzen und vergleichbarer Grundstiicke stellt kein Hindernis mehr dar,
und eine georgische Wertermittlung, die registrierte Angaben weiterhin als unzuverléssig behandelt,
sollte im Einzelfall begriinden, warum dies so ist, anstatt dies als allgemeine Aussage zu treffen. Die
Einschrankung besteht darin, dass Erfassungsgrad nicht gleichbedeutend mit Genauigkeit ist und
dass Grundstiicke, die im Rahmen einer umfassenden systematischen Erfassung registriert wurden,
nicht jeweils einzeln angefochten wurden.

Die Kommission in Tiflis und die Grenzen der Kassationsbeschwerde. In der Rechtssache
Ne bs-1267(k-25), entschieden am 18. Méirz 2026, wies die Verwaltungskammer des Obersten Gericht-
shofs eine Kassationsbeschwerde der Kommission des Biirgermeisters von Tiflis als unzulédssig zuriick,
mit der der Anspruch auf willkiirlich besetztes Land anerkannt werden sollte. Bei dem Grundstiick
handelte es sich um eine Fliache von 367 Quadratmetern im Bereich der Kutaisi-Strafe Ne 59. Die
Entscheidung betrifft die Zulassigkeit des Rechtsbehelfs der Kommission selbst und nicht die Héhe
einer etwaigen Entschidigung.

Tordia — Wieder einmal der Preis der Verzégerung. In der Rechtssache Tordia and Others
v. Georgia (Beschwerde Nr. 24060/23, 9. Dezember 2025) stellte der Europaische Gerichtshof fiir
Menschenrechte Verstofte gegen die Artikel 6 und 13 fest, da sich das Verfahren zur Wiederherstel-
lung der Eigentumsrechte an Thilaviamsheni-Anteilen vom 2. Juli 2013 bis zum 8. August 2024
dauerten, und sprach jedem Antragsteller 2.300 Euro zu. Die Entschédigung bezieht sich auf die
Verzogerung, nicht auf das Eigentum; doch elf Jahre zwischen Antragstellung und Entscheidung
sind eine Tatsache, die fiir das Forum von Bedeutung ist, in dem ein georgisches Gutachten gepriift
wird, und der 4gyptische Abschnitt in dieser Ausgabe weist auf den damit verbundenen Punkt hin,
welche Auswirkungen die Verzogerung auf den Betrag selbst hat.

Anmerkung zur Uberpriifung — Die oben genannten Bestimmungen wurden in der offiziellen englischen Uber-
setzung gelesen und mit dem georgischen konsolidierten Text (endgiiltige Konsolidierung vom 13. Juni 2023) auf
matsne.gov.ge, Dokument 16480, abgeglichen; Artikel 19 der Verfassung wurde in der offiziellen englischen Uber-
setzung der Verfassung auf demselben Portal (Dokument 30346) gelesen, und das Gesetz {iber besetzte Gebiete
unter Dokument 19132. Das Urteil zur angemessenen Entschidigung wurde auf HUDOC (Eintrag 001-245255) {iber-
priift: Das Datum lautet 14. Oktober 2025 (nicht 13. Oktober, wie manchmal berichtet) und der Gesamtbetrag
belduft sich auf 253.018.000 Euro. Zwei Punkte, die zuvor als nicht {iberpriifbar gefiihrt wurden, sind inzwischen
anhand zugénglicher Primérquellen tiberpriift worden und werden oben aufgefiihrt: der Abschluss der systematis-
chen Katastererfassung am 1. Januar 2026, wie aus der eigenen Bekanntmachung der Nationalen Behorde fiir das
offentliche Register hervorgeht, und die Entscheidung des Obersten Gerichtshofs in der Rechtssache bs-1267(k-25),
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die auf dem Portal des Gerichts nachzulesen ist. Der damit zusammenhéngende Fall bs-1138(k-25) vom 26. Februar
2026 zur systematischen gegeniiber der sporadischen Registrierung verfiigt nun iiber einen abrufbaren Verweis auf
demselben Portal, wurde jedoch von dieser Abteilung noch nicht eingesehen. bs-1267(k-25) betrifft die Zuldssigkeit
und ,, Tordia* betrifft die Verzégerung; die Entscheidungen des Obersten Gerichtshofs aus den Jahren 2025-26, die die
Entschadigungsbestimmungen des Gesetzes Nr. 2349 | auslegen, werden in den folgenden Absétzen wiedergegeben.

Quelle — Georgian, maschinell iibersetzt; Original fiir die iibersetzten Ausgaben beibehalten: autsilebeli sazo-
gadoebrivi sachiroebisatvis sakutrebis chamortmevis tsesis shesakheb (Gesetz Nr. 2349 vom 23. Juli 1999),
konsolidierter Text mit offizieller englischer Ubersetzung, Legislative Herald of Georgia,
https://matsne.gov.ge/en/document/view/16480

Weitere Quellen — Oberster Gerichtshof von Georgien, Rechtssache Ne bs-1267(k-25), 18. Mérz 2026, Volltext
(offiziell, auf Georgisch): https://www.supremecourt.ge/ka/fullcase/35124/0; bs-1138(k-25): https:
//www .supremecourt.ge/ka/fullcase/35059/0; Nationale Agentur fiir das 6ffentliche Register zum Abschluss
der systematischen Registrierung (offiziell, auf Englisch): https://www.napr.gov.ge/en/news/127; Tordia and
Others v. Georgia, Antrag 24060/23: https://mezisoudy.cz/databaze-judikatury/detail-rozhodnuti/926e
fe72-d563-11£0-ab07-005056b43026_tordia-a-ostatni.

Das Gericht legt den Wert fest, nicht der Sachverstindige: as-1172-2024 . Zivilka-
mmer, 20. Februar 2026. Das Berufungsgericht hatte den Marktwert aus einem Gutachten des
Nationalen Forensischen Amtes vom November 2016 iibernommen — 10 GEL pro Quadratmeter,
40.000 GEL fiir ein 4.000 Quadratmeter grofes Grundstiick — obwohl ein weiteres Gutachten des
Amtes vom Mai 2019 624.000 GEL fiir das Grundstiick und 72.835 GEL fiir die Gebadude angab.
Das Kassationsgericht hob das Urteil auf und verwies die Sache zuriick, wobei es das Vorhaben der
Artikel 6 und 9 des Enteignungsgesetz bekraftigt: Der Enteigner ermittelt den Marktwert durch
einen unabhéngigen Sachverstdndigen, der Eigentiimer kann einen eigenen beauftragen, das Gericht
kann einen bestellen — und das Gericht, nicht der Sachversténdige, trifft die endgiiltige Bewertung.

Vergleichsobjekte aufierhalb des Bezugszeitraums und potenzielle Nutzung: as-746-
2024 . 13. Februar 2025. Der auf Vergleichswerten basierende Gutachtenbericht eines Bewerters
wurde zuriickgewiesen, da die zugrunde gelegten Transaktionen aufierhalb des relevanten Zeitraums
lagen und die Herkunft der Preise nicht iiberpriift werden konnte; eine angemessene Entschadigung
muss das Nutzungspotenzial und nicht nur die derzeitige Nutzung widerspiegeln; und das Gericht
4ist nicht ausschlieflich an die Schlussfolgerungen von Sachverstéandigen gebunden®, sondern legt
den angemessenen Wert auf der Grundlage der Gesamtheit der Beweise fest.

Der Bewerter des Eigentiimers bevorzugte: as-455-2025 und as-366-2025. In as-455-
2025 (19. Juni 2025) wurde der Marktwert auf den vom Eigentiimer angegebenen Wert von 11,62
GEL pro Quadratmeter festgesetzt — 23.100 GEL fiir 1.993 Quadratmeter, gestiitzt auf im Grund-
buch eingetragene Kaufvertrage fiir benachbarte Grundstiicke zu etwa 27,8 GEL — gegeniiber bere-
its gezahlten 9.532 GEL; das Gericht verwies auf den vom Bewerter selbst gemachten Vorbehalt,
dass der Bericht eine fachliche Einschédtzung zum Bewertungsstichtag darstellt und keinen Verkauf-
spreis garantiert. In der Rechtssache as-366-2025 (26. September 2025) wurde ein Angebot in
Hohe von 50.040 GEL durch Beweise entkréftet, dass das Grundstiick fir 100.000 GEL erworben
und von einer internationalen Firma fiir Hypothekenzwecke mit etwa demselben Betrag bewertet
worden war; das Kassationsgericht beschrieb seinen eigenen Priifungsgegenstand als ,den fairen und
angemessenen Wert.

Haselniisse zu 90 oder 448 Lari pro Pflanze: as-43-2026 . 21. Mai 2026. Der Bewerter des
Enteigners bewertete die Anpflanzungen mit 90 GEL pro Pflanze, der unabhéngige Sachverstandige
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des Eigentiimers mit 448; das Berufungsgericht sprach weitere 75.912 GEL zu, und die Berufung
wurde als unzuléssig zuriickgewiesen. Eine fiinffache Abweichung bei einer Gartenbaukultur, die
durch die Bevorzugung des unabhéngigen Sachverstdndigen geklart wurde.

Wenn iiber die Wertermittlung noch nicht entschieden ist. Vier Entscheidungen der Ver-
waltungskammer aus den Jahren 2025-26 legen einheitlich fest, dass die Wertermittlung und die
Hohe der Entschiddigung nicht im Rahmen des Verwaltungsverfahrens zur Gewdhrung des Enteig-
nungsrechts gepriift werden: Geméft Artikel 8 Absatz 1 klagt jede Partei in einem Zivilverfahren.
Und in der Rechtssache bs-482(k-25) (29. Januar 2026) erkannte das Gericht an, dass eine Bebau-
ungsbeschrankung in Bakuriani mit einem bedingten Koeffizienten von 0,4 ,den Marktwert und die
Liquiditat des Grundstiicks ,minderte®.

Auswirkungen fiir Gutachter. Georgia veroffentlicht mehr verwertbare Begriindungen fiir Enteig-
nungsbewertungen als jede andere Gerichtsbarkeit in dieser Region, und der rote Faden dabei ist,
dass das Gericht jede Bewertung — sei es das des Staates, des Eigentiimers oder des forensischen
Biiros — als Beweismittel, das abgewogen werden muss, und nicht als eine Antwort, die iibernommen
wird. Zweimal in diesem Zeitraum setzte sich der vom Eigentiimer beauftragte Bewerter eindeutig
durch.

Quelle — Alle entnommen aus den offiziellen Texten des Obersten Gerichtshofs von Georgien (auf Georgisch):
https://www.supremecourt.ge/fullcase/75925/1; https://wuw.supremecourt.ge/fullcase/75080/1;
https://www.supremecourt.ge/fullcase/74785/1; https://www.supremecourt.ge/fullcase/75318/1;
https://www.supremecourt.ge/fullcase/76380/1; https://wuw.supremecourt.ge/fullcase/35010/0.

Armenien — Marktwert zuziiglich eines gesetzlich vorgeschriebenen Aufschlags
von fiinfzehn Prozent

Das Gesetz. Das mafigebliche Gesetz ist das Gesetz der Republik Armenien HO-185-N, das am 27.
November 2006 von der Nationalversammlung verabschiedet, am 12. Dezember 2006 unterzeichnet
wurde und seit dem 30. Dezember 2006 in Kraft ist (Amtsblatt HHPT — Hayastani Hanrapetutyan
Pashtonakan Teghekagir, das Amtsblatt der Republik Armenien — 20.12.2006/64(519), Art. 1306).
Sein urspriinglicher Titel — ,, Hasarakutyan yev petutyan karigneri hamar sepakanutyan otarman
masin®, ,Uber die Verdukerung von Eigentum fiir die Bediirfnisse der Gesellschaft und des Staates
— wurde durch das Anderungsgesetz HO-405-N vom 24. Oktober 2018 ersetzt; das Gesetz trigt
nun den Titel ,, Hanrutyan geraka shaheri apahovman npatakov sepakanutyan otarman masin' —
Uber die Verdukerung von Eigentum zum Zwecke der Wahrung der iibergeordneten Interessen der
Offentlichkeit. Der hier wiedergegebene Text ist die offizielle Fassung, die seit dem 17. Februar 2026
auf dem staatlichen Rechtsportal arlis.am in Kraft ist und deren jiingste Anderung HO-28-N vom 11.
Februar 2026 ist. Artikel 3 bekréftigt die verfassungsrechtlichen Voraussetzungen: Eine Verduferung
darf nur in Ausnahmeféllen und nach einem gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren sowie gegen ,,
nakhnakan yev hamarzhek pokhhatutsum' — eine vorherige und gleichwertige Entschadigung — erfol-
gen. Dies entspricht Artikel 60(5) der Verfassung: Eine Enteignung zur Wahrung iibergeordneter
Offentlicher Interessen erfolgt in gesetzlich vorgesehenen Ausnahmeféllen ,nur gegen vorherige und
gleichwertige Entschadigung®; geméft Artikel 60 Absatz 4 darf niemandem Eigentum entzogen wer-
den, es sei denn durch ein gerichtliches Verfahren in den gesetzlich vorgesehenen Fillen.

Die Regelung. Artikel 11 Absatz 1 fasst dies in einem Satz zusammen: Fiir das verduferte
Eigentum wird eine angemessene Entschidigung gezahlt, und ,, hamarzhek e hamarvum otarvogh
guyki shukayakan arzhekits tasnhing tokos aveli gumary” — der Betrag, der fiinfzehn Prozent tiber
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dem Marktwert des verduferten Eigentums liegt, gilt als angemessen — aufser in den Féllen, die
das Gesetz selbst vorsieht. Die gesetzliche Regelung sieht somit den Marktwert zuziiglich eines
festen Prozentsatzes vor, eine Form, die diese Studie in Schweden und Finnland dokumentiert hat.
Hinzu kommen weitere gesetzlich festgelegte Betrige. Artikel 11(1.1) (eine Anderung) fiigt einen
zweiten, bedingten Betrag in Hohe von fiinfzehn Prozent des Marktwerts hinzu — zahlbar inner-
halb von drei Tagen nach Riumung und Ubergabe der Immobilie — an Eigentiimer und Inhaber
von Eigentumsrechten (mit Ausnahme von Hypothekenglidubigern), die die Vermessung der Im-
mobilie nicht behindert haben, den Erwerbsvertrag abgeschlossen haben (oder als abgeschlossen
gilt) und fristgerecht gerdumt haben. Artikel 11 Absatz 3 sieht eine Entschadigung fiir die Unter-
brechung einer auf dem Grundstiick ausgeiibten unternehmerischen Tétigkeit fiir bis zu einem Jahr
in der von der Regierung festgelegten Héhe und Form vor, zuziiglich Umsiedlungs- und Sozialhilfe-
maftnahmen durch Regierungsbeschluss. Artikel 12 untermauert das Vorhaben durch eine Hinter-
legungsvorschrift: Wird innerhalb von drei Monaten nach dem Angebot kein Vertrag abgeschlossen,
muss der Erwerber die entsprechende Entschadigung zuztiglich weiterer zwanzig Prozent dieses Be-
trags beim Gericht oder Notar hinterlegen, bevor er fortfahren kann.

Artikel 11 Absatz 2 definiert den Marktwert als den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, der sich
auf einem offenen und wettbewerbsorientierten Markt zwischen einem sachkundigen Verkdufer und
einem sachkundigen K&ufer unter fairen Handelsbedingungen und bei rechtmaéfigem Verhalten
ergibt. Drei Ausnahmen schrinken die Bemessungsgrundlage ein: Nicht genehmigte Bauten, die
nicht nach armenischem Recht registriert sind, werden nicht bewertet (Artikel 11 Absatz 4.1);
Grundstiicke werden separat als unbebautes Land bewertet, wobei Badume, Feldfriichte und andere
daran befindliche Einrichtungen separat bewertet werden (Artikel 11 Absatz 4.2); und bei verfal-
lenen (vtarayin) Mehrfamilienh&usern wird die Wohnung (ohne das Grundstiick) bewertet, indem
der Wert vergleichbarer, nicht verfallener Immobilien in derselben Bewertungszone herangezogen
und um dreiffig Prozent gekiirzt wird (Artikel 11(4.3)) — einer der ,gesetzlich vorgesehenen Falle®,
die die 15-Prozent-Regel einschrénken.

Das Datum. Artikel 11 Absatz 3.1: Der Marktwert der verdufferten Immobilie ,wird zum Zeit-
punkt der Wertermittlung geschétzt und festgelegt (gnahatumn irakanatsnelu orva drutyamb).
Mafgeblich ist die Handlung des Bewerters selbst, nicht der behordliche Beschluss oder die Uber-
tragung.

Wer ist Bewerter? Es darf nur eine Person beauftragt werden, die geméf dem Gesetz iiber die
Bewertungstétigkeit als Bewerter zugelassen ist und die staatlichen Bewertungsstandards anwendet
(Artikel 11 Absatz 3.1). Dem Eigentiimer wird die Liste der zugelassenen Bewerter mitgeteilt, und
er kann innerhalb von zwei Wochen einen bevorzugten Bewerter benennen, der dann beauftragt wer-
den muss; erfolgt keine Benennung, wird der Bewerter nach einem von der Regierung festgelegten
Verfahren nach dem Zufallsprinzip ausgewéhlt (Artikel 11 Absatz 2) — das Auswahlverfahren ist
nun in Regierungsbeschluss Nr. 882-N vom 18. Juni 2026. Fiir Wertpapiere gelten eigene Bew-
ertungsvorschriften, wobei borsengehandelte Instrumente zu Schlusskursen bewertet werden; wenn
sowohl der Erwerber als auch der Eigentiimer Gutachten in Auftrag geben, ist der Durchschnitt der
angegebenen Werte mafgebend (Artikel 11 Absatz 3.1).

Was dabei aufier Acht gelassen wird. Artikel 11 Absatz 4 stellt ein echtes Vorhaben dar,
das eine ,Scheme Disregard“-Regelung enthélt und wirkt in beide Richtungen: Der Marktwert der
verduferten Immobilie ,darf keine Wertminderung oder Wertsteigerung der Immobilie enthalten,
die zuriickzufiihren ist auf (a) den Zweck, zu dem die Immobilie veraufert wird, (b) der Tatsache,
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dass die Verduferung im iibergeordneten offentlichen Interesse erfolgt, (c) etwaigen vorbereitenden
Mafnahmen des Erwerbers im Zusammenhang mit der Verduferung, einschlieflich der vorldufigen
Priifung, oder (d) den an der Immobilie bestehenden Eigentumsrechten.

Teilverdufierungen. Artikel 5 Absatz 2 rdumt dem Eigentiimer, wenn nur ein Teil des Grund-
stiicks verdufert wird, das Recht ein, die Verduferung des nicht verdufserten Teils in drei Féllen
zu verlangen: wenn der Rest fiir den Eigentiimer die wirtschaftliche oder funktionale Bedeutung
verliert, die er vor der Abtrennung (der Trennung des Rests vom entnommenen Teil) hatte, unab-
héngig von den Anteilen; wenn der Restbesitz im Vergleich zum abgetretenen Teil unbedeutend ist
— was als gegeben gilt, wenn mindestens flinfundsiebzig Prozent des Ganzen verdufsert wurden; und
wenn der Marktwert des Restbesitzes infolge der Teilverdufterung erheblich, um mindestens fiin-
fundzwanzig Prozent, sinkt. Der Antrag muss innerhalb von zwei Monaten nach Inkrafttreten des
Regierungsbeschlusses gestellt werden, mit dem das iiberwiegende offentliche Interesse anerkannt
wird.

Verfahrensvermerk. In Armenien existiert ein Verfahren der Staatsanwaltschaft zur Riickgewin-
nung von staatlichem Land — Berichten zufolge umfasst es ein Urteil des Verwaltungsgerichts vom 15.
Juni 2026, mit dem die Eintragung von rund 225 Hektar in Tsaghkadzor im Namen des Nationalen
Olympischen Komitees fir ungiiltig erklart — gegen das Berufung eingelegt wurde und das noch nicht
rechtskraftig ist. Es handelt sich um eine Eigentumsrechtsaufhebung und Vermoégensriickgewinnung,
nicht um eine Entschiadigung fiir die Veraufterung, und wird hier als aufserhalb des Geltungsbereichs
dieser Wertermittlung liegend ausgewiesen; es wurde nicht anhand einer Primérquelle tiberpriift.

Armenien ist kein Mitgliedstaat der Européischen Union; es ist Mitglied des Europarats und Ver-
tragspartei der Européaischen Menschenrechtskonvention. Die Hohe der Entschadigung richtet sich,
wie in dieser Ubersicht durchgehend, nach nationalem Recht.

Auswirkungen fiir Bewerter. Die armenische Richtlinie trennt die Wertermittlung mit ungewohn-
licher Klarheit von der Entschddigungsberechnung. Die Aufgabe des Bewerters besteht darin,
den Marktwert zu ermitteln, datiert durch seine eigene Urkunde und bereinigt um alles, was das
Vorhaben und die vorbereitenden Schritte des Erwerbers auf den Preis ausgewirkt haben, geméaf
Artikel 11 Absatz 4; das Gesetz fiigt dann die fiinfzehn Prozent, die bedingten weiteren fiinfzehn
Prozent und die von der Regierung festgelegten Betrége fiir Betriebsunterbrechungen hinzu. Der
Bericht sollte daher den ungeschénten Marktwert angeben und die gesetzlich Prozentséitze, die da-
rauf anzuwenden sind, offen — und bei einer Teilenteignung sollte er den Wertverlust des Restbesitzes
beziffern, da die 25-Prozent-Schwelle geméf Artikel 5 Absatz 2 diesen Wert in ein Recht verwandelt,
die Verauferung des gesamten Grundstiicks zu erzwingen.

Die Jerewaner Aktenliste — die Schwelle in der Praxis. Die Entschidigungsbestimmungen
sind nicht nur reine Theorie. Der von der Stadtverwaltung Jerewan verdffentlichte Enteignungsplan
fiir diesen Zeitraum listet elf Gerichtsakten zu Entschidigungen, der Enteignung ganzer Grund-
stlicke und Erbschaftsangelegenheiten auf. Eines davon ist aufschlussreich fiir die oben analysierte
Bestimmung: Akte Nr. 210, Kataster- Kennzeichen 01-006-0708-0051, betrifft 857,2 Quadratmeter
eines Grundstiicks von 1.600, wobei eine Anhérung fiir den 2. Februar 2026 angesetzt ist. Eine
Enteignung von etwa vierundfiinfzig Prozent des Grundstiicks erfiillt weder die numerische Voraus-
setzung geméfs Artikel 5(2): Sie liegt unter den fiinfundsiebzig Prozent, ab denen der Rest als
unbedeutend gilt, und die Fiunfundzwanzig-Prozent-Priifung bezieht sich auf den Riickgang des
Marktwerts des Restgrundstiicks, nicht auf den Anteil der entzogenen Fliche. Beide Werte wurden

623



ohnehin durch das Gesetz HO-28-N hinzugefiigt, das ab dem 17. Februar 2026, also nach der an-
beraumten Anhorung, in Kraft trat. Auf den ersten Blick war der Weg eines solchen Eigentiimers
zu einer Enteignung des gesamten Grundstiicks der erste Tatbestand — dass der Restbestand seine
wirtschaftliche oder funktionale Bedeutung verloren hatte — und das ist eine Beweisfrage, fiir die
der Wert des Restbestands vor und nach der Enteignung der natiirliche Beweis ist.

Tsaghkadzor — eine Katasterangabe und ein zuriickgewiesener Titel. Im Juni 2026
erkléarte das Verwaltungsgericht die im Dezember 2005 vorgenommene Eintragung des Armenischen
Nationalen Olympischen Komitees {iber 225,1 Hektar an der Seilbahn von Tsaghkadzor fiir ungiiltig,
wobei das Eigentumsrecht an die Republik zuriickfallt, sobald das Urteil rechtskréaftig wird. Der
Katasterwert des Grundstiicks wird mit etwa 36,4 Milliarden AMD angegeben, was etwa 95 Millionen
US-$ entspricht. Es wurde keine Entschiadigung festgesetzt: Bei dem Betrag handelt es sich um
den Katasterwert, der hier als Mafstab fiir den zuriickfallenden Wert und nicht als gerichtliche
Wertermittlung angefiihrt wird.

Tufenkian — das Enteignungsgesetz selbst steht in der Kritik. Das Bauprojekt ,Old
Yerevan“ in der Buzand-Strafe 32 hat zu einem direkten Angriff auf das Gesetz in dieser Zeit
gefiihrt: eine Ablehnung in erster Instanz vom 25. Mérz 2025, eine Zuriickverweisung durch das
Berufungsgericht, die Einstellung des Verfahrens durch das Verfassungsgerichts im Dezember 2025
des Einspruchs des Unternehmens gegen das Enteignungsgesetz sowie eine am 26. Februar 2026 beim
Européischen Gerichtshof fiir Menschenrechte eingereichte Beschwerde beziiglich Eigentumsrechten,
eines fairen Verfahrens und Rechtsbehelfs. Eine innerstaatliche Entschadigungssumme wurde noch
nicht festgesetzt.

Anmerkung zur Uberpriifung — Die oben genannten Bestimmungen wurden im armenischen amtlichen Geset-
zestext, der seit dem 17. Februar 2026 in Kraft ist, auf arlis.am (Gesetz 220993) eingesehen; der armenische Text
ist mafigebend, und alle zitierten Passagen wurden wortwortlich daraus entnommen und transkribiert. Artikel 60
der Verfassung wurde im armenischen Text auf demselben Portal eingesehen. Der Aufschlag von fiinfzehn Prozent
geméR Artikel 11(1) wird im aktuellen Text in den Begriffen ,, tasnhing tokos* (flinfzehn Prozent) bestétigt, ebenso
wie die bedingten zusétzlichen fiinfzehn Prozent geméf Artikel 11(1.1) und die zwanzigprozentige Erhohung der
Einlage gemif Artikel 12. Es wurde keine offizielle englische Ubersetzung verwendet. Es wurde kein armenisches
Gerichtsurteil aus den Jahren 2024-2026 gefunden, in dem die Entschddigungsbestimmungen von HO-185-N ausgelegt
wurden. Die oben dargelegten Fille ,/ Tsaghkadzor®, ,.Yerevan-docket” und ,, Tufenkian stiitzen sich auf Berichterstat-
tung und einen kommunalen Zeitplan, nicht auf Urteilstexte, die von dieser Abteilung gelesen wurden, und in keinem
dieser Fille wird eine Entschiadigung geméft diesen Bestimmungen bemessen. Die Abteilung stellt fest, dass jiingste
Anderungen (HO-28-N vom 11. Februar 2026; Regierungsbeschluss Nr. 882-N vom 18. Juni 2026 zur Auswahl von
Bewertern) zeigen, dass das Vorhaben in einem aktiven Gesetzgebungsprozess befindet sich.

Quelle — Armenian, maschinell {ibersetzt; Original fiir die {libersetzten Ausgaben beibehalten: Gesetz HO-185-
N vom 27. November 2006 iiber Mafnahmen zur stddtischen Abwasserentsorgung (Gesetz HO-185-N vom 27.
November 2006), offizielle Eintragung, ARLIS — Armenische Rechtsinformations System,
https://www.arlis.am/hy/acts/220993/1latest

Weitere Quellen — Stadtverwaltung Eriwan Enteignungsplan (auf Armenisch): https://www.yerevan.am/u
ploads/media/default/0002/61/24dbd16704ebab2e4b2c366c0d00c6e0c00a97ec.pdf; Berichterstattung
aus Tsaghkadzor (Englisch): https://www.thearmenianreport.com/post/armenian-court-orders-retur
n-of-95-million-tsaghkadzor-land-to-state-dealing-blow-to-gagik-tsaruky; Tufenkian (Englisch):
https://hetq.am/en/article/180978.

Weitere fiinfzehn Prozent, wobei diese an eine Bedingung gekniipft sind: Gesetz HO-
28-N von 2026. In Kraft getreten am 17. Februar 2026, zur Anderung des Gesetzes iiber die
Verduflerung aus iibergeordneten Griinden des 6ffentlichen Interesses. Der grundlegende Aufschlag
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von 15 Prozent auf den Marktwert in Artikel 11(1) bleibt bestehen; die Anderung schréinkt ihn mit
den Worten ,aufser in den in diesem Gesetz vorgesehenen Fillen” ein. Ein neuer § 11 Abs. 1.1 fiigt
weitere fiinfzehn Prozent des Marktwerts als zusétzliche Entschédigung hinzu, die innerhalb von
drei Tagen nach Riumung und Ubergabe der Immobilie fillig ist — unter der Voraussetzung, dass
der Eigentiimer den Zugang fiir das Beschreibungsprotokoll nicht behindert, den Vertrag unterze-
ichnet oder als unterzeichnet gilt und die Immobilie fristgerecht rdumt. Bei Teilenteignungen gilt
ein Restgrundstiick als ,unbedeutend, wenn fiinfundsiebzig Prozent oder mehr enteignet werden,
und der Eigentiimer kann den Erwerb des Restgrundstiicks verlangen, wenn dessen Marktwert um
flinfundzwanzig Prozent oder mehr sinkt.

sowie das Recht des Eigentiimers, den Bewerter zu benennen. Dasselbe Gesetz rdumt

dem Eigentiimer nach der Benachrichtigung und vor der Auswahl des Bewerters eine Frist von
zwei Wochen ein, um einen Bewerter zu benennen, der dann beauftragt werden muss; andernfalls
wird der Bewerter im Rahmen eines staatlichen Verfahrens ausgewéhlt, das durch den Regierungs-
beschluss Nr. 882-N vom 18. Juni 2026 festgelegt wurde und fiinf Monate nach seiner offiziellen
Veréffentlichung am 19. Juni 2026 in Kraft tritt. Es handelt sich dabei nicht um eine einfache
Auslosung. Die Software des Katasterausschusses wahlt fiinf Bewerter zuféllig aus dem Register
aus; deren Identitdten werden voreinander geheim gehalten; jeder hat drei Arbeitstage Zeit, um
ein versiegeltes Preisangebot einzureichen; und das Programm ernennt denjenigen, der den niedrig-
sten Preis bietet, wobei nur zwischen gleich hohen Niedrigstangeboten zufillig ausgelost wird. Nur
Personen, die geméfs dem Gesetz iiber die Wertermittlung dazu berechtigt sind, diirfen eine Wert-
ermittlung vornehmen.

Auswirkungen fiir Gutachter. Armenien hat etwas getan, was keine andere Landergruppe in dieser
Umfrage versucht hat: Es hat eine zweite gesetzliche Erhohung zusétzlich zur ersten eingefiihrt
und diese von der Mitarbeit des Eigentiimers abhéngig gemacht; aufserdem hat es dem Eigentiimer
ein Vorzugsrecht bei der Benennung des Bewerters eingerdumt. FErsteres macht einen Teil der
Entschiddigung zu einer Anreizzahlung; Letzteres geht auf die in Kenia, Georgien und der Tiirkei
gleichermafien gedufserte Kritik ein — dass der Bewerter der enteignenden Behorde angehort. Die
Ausweichlosung geht darauf weniger gut ein: Eine zuféllige Vorauswahl entzieht dem Erwerber die
Wahlmoglichkeit, doch die Ernennung des gilinstigsten verschlossenen Angebots erfolgt nach dem
Honorar, und ein aufgrund seines niedrigen Preises ausgewahlter Bewerter erweist sich dadurch
nicht als unabhéngig oder griindlich.

Quelle — Gesetz HO-28-N und Regierungsbeschluss Nr. 882-N, offizielles Rechtsinformationssystem (auf Armenisch):
https://www.arlis.am/hy/acts/220973/latest und https://www.arlis.am/hy/acts/226747/latest.

Aserbaidschan — der hohere Wert aus Marktpreis und Wiederbeschaffungswert
zum Stichtag

Das Gesetz. Das mafgebliche Gesetz ist das Gesetz der Republik Aserbaidschan Nr. 987-111Q
vom 20. April 2010, Torpaglarin déviot ehtiyaclar d¢iin alinmast haggnda — Uber den Erwerb von
Grundstiicken fir staatliche Zwecke — verdffentlicht in der Zeitung ,, Azorbaycan® Nr. 114 vom 27.
Mai 2010; der hier wiedergegebene konsolidierte Text entspricht der auf dem offiziellen Portal e-
qanun.az geltenden Fassung (Rahmen 19613, Status ,in Kraft“). Es handelt sich um ein Gesetzbuch
mit 83 Artikeln, das den gesamten Enteignungsprozess regelt. Die verfassungsrechtliche Grundlage
bildet Artikel 29(IV) der Verfassung: Niemand darf ohne gerichtliche Entscheidung seines Eigentums
beraubt werden, und die Enteignung von Eigentum fiir staatliche oder 6ffentliche Zwecke ist ,nur
vorbehaltlich einer vorherigen und angemessenen Entschédigung fiir dessen Wert* zuléssig (yalniz
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qabagcadan onun doyorini odalotli odomok sorti ilo). Artikel 157.9 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
ordnet jede Enteignung dem Gesetz von 2010 zu und beschrénkt sie auf eine abschliefende Liste
von Zwecken (staatlich wichtige Strafen und Verkehrswegen, Grenzsicherheit, Verteidigungs- und
Sicherheitseinrichtungen, staatlich wichtiger Bergbau, Hafenausbau, Flughéfen).

Die Mafsnahme. Artikel 54.1: Jede von der Enteignung betroffene Person hat Anspruch auf eine
angemessene Entschiadigung (odalotli kompensasiya) geméfs dem Gesetz; geméf Artikel 54.2 erfolgt
die Zahlung auf Kosten des Vorhabens, das die Enteignung erforderlich macht. Artikel 55 sieht
zwei Methoden vor: den Marktpreis des Grundstiicks geméaf Artikel 58; oder, falls in dem Gebiet
kein Grundstiicksmarkt besteht (oder der Markt zu diinn ist, um einen tatséchlichen Marktpreis zu
ermitteln) oder wenn Ersatzgrundstiicke bereitgestellt werden, den Wiederherstellungspreis geméfs
Artikel 59. Konnten beide Methoden zur Anwendung kommen, ,wird die Methode angewandt, die
den hoheren Grundstiickspreis ergibt® (Artikel 55 Absatz 2). Artikel 56 listet die zu beriicksichti-
genden Faktoren auf, beginnend mit einem Wiederherstellungsgrundsatz — die Entschiadigung muss
so bemessen sein, dass die Vertriebenen in Bezug auf Eigentum, Lebensunterhalt, Finkommen und
Lebensstandard nicht schlechter gestellt sind als zuvor — und weiterfithrend mit Inflation, dem Mark-
tpreis geméfs Artikel 58, Entschiddigungen bei Teilenteignung, wenn nur ein Teil entnommen wird
(56.1.4), Schéaden am sonstigen Eigentum der Person oder am tatséchlichen Einkommen (56.1.5)
sowie alle Umzugskosten und Verluste (56.1.6). Artikel 63 fiigt eine Entschiadigung fiir Beeintréch-
tigungen (in den Vereinigten Staaten: Umzugsbeihilfen) hinzu (Rechts-, Vermessungs- und Bew-
ertungskosten, Viehtransport, Einkommensverluste und Ubergangszahlungen, Umschulung, Ersatz
der Lebensmittelversorgung); Artikel 66 sieht eine Hértezulage bei Enteignung einer Wohnung in
Hoéhe von fiinf bis zehn Prozent der Gesamtentschadigung vor, gestaffelt nach der Wohndauer des
Antragstellers (funf Prozent fiir fiinf Jahre, ansteigend auf zehn Prozent ab zehn Jahren); Artikel
72.1 sieht Zinsen in Hohe des Zentralbankzinssatzes zuziiglich eines Prozentpunkts ab Falligkeit bis
zur Zahlung oder Einzahlung vor.

Artikel 58.1 definiert den Marktpreis als den voraussichtlichen Preis, zu dem das Grundstiick in
seinem Zustand zum Stichtag von einem verkaufswilligen Verkdufer an einen kaufwilligen Ké&ufer
auf dem freien Markt verkauft wiirde. Artikel 58.2 legt die Ermittlung mechanisch fest: Es handelt
sich um den Durchschnitt der drei héchsten Preise, die in notariell beglaubigten Kaufvertragen
fiir vergleichbare Grundstiicke in den drei Monaten vor dem Stichtag ausgewiesen sind, wobei der
Radius innerhalb von 100 Metern um das enteignete Grundstiick beginnt und auf 250 bzw. 500
Meter, wenn dort kein Markt besteht, und andernfalls aus dem Bezirk oder der Stadt (Artikel 58.3—
58.4). Der Wiederherstellungspreis geméfs Artikel 59 ist ein Maf fiir die Wiederbeschaffungskosten
— gleichwertiges Grundstiick, das auf denselben Qualitdtsstandard gebracht wird, oder eine gleich-
wertige Wohnung oder ein gleichwertiges Gebaude, zuziiglich Kosten fiir Abtransport, Eintragung,
Planung und Bauunternehmer — und Artikel 59.4 legt fest, dass keine Abschreibung abgezogen wird
und dass ,,der Wert des allgemeinen Nutzens, der sich aus dem Erwerb ergibt, nicht vom Wert des
erworbenen Grundstiicks abgezogen wird* — eine ausdriickliche Nicht-Aufrechnungsregel innerhalb
der Wiederherstellungsmafnahme.

Das Datum. Die Wertermittlung orientiert sich durchgehend am siyahiya alinma tarizi — dem
Datum der Bestandsaufnahme (Aufzéhlung) der Immobilie im Erwerbsverfahren: Zustand zu diesem
Zeitpunkt (Artikel 58.1), Vergleichsobjekte aus den drei Monaten davor (§ 58 Abs. 2) sowie nach
diesem Datum vorgenommene Verbesserungen, die nicht beriicksichtigt werden (§ 57 Abs. 1 Nr. 5).
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Was nicht beriicksichtigt wird. Artikel 57.1 schliefst von der Entschidigungsbemessung aus:
den Grad der Dringlichkeit der Enteignung (57.1.1); die Weigerung der betroffenen Person, das
Grundstiick zu rdumen (57.1.2); ,den Minderwert des Grundstiicks, der sich aus dessen kiinftiger
Nutzung ergeben kann“ (57.1.3) sowie ,den Mehrwert des Grundstiicks, der sich aus dessen kiinftiger
Nutzung ergeben kann“ (57.1.4) — eine beidseitige Nichtberiicksichtigung der Wertwirkung der
beabsichtigten Nutzung; sowie Aufwendungen fiir den Wiederaufbau und sonstige Erschlieffungen
des Grundstiicks nach dem Stichtag, mit Ausnahme der Instandhaltung bestehender Bauwerke und
der fortgesetzten Bewirtschaftung (57.1.5).

Wer bewertet? Eine Bewertungskommission (giymotlondirmo komissiyast), die durch den Enteig-
nungsbeschluss eingerichtet wird, sammelt und analysiert Marktpreis- und Wiederherstellungskosten-
Nachweise fiir das enteignete Grundstiick und die angrenzenden Grundstiicke, beauftragt einen un-
abhéngigen Bewerter, der im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens ausgewéhlt wird (Artikel 23.1.4),
wagt die Vorschldge des Bewerters und die Stellungnahme der Aufsichtsbehérde — die eine An-
passung des empfohlenen Preises nach oben oder unten empfehlen kann, um ihn an den Markt
anzupassen (Artikel 24.2) — und legt die Entschidigung fiir jede betroffene Person fest, wobei der
Marktpreis jeder Immobilie gesondert angegeben wird (Artikel 23.1.5). Streitigkeiten und Beschw-
erden werden geméf den Artikeln 52 und 75-76 vor Gericht gebracht.

Teilenteignungen und angrenzende Grundstiicke. Der durch die Abtrennung entstandene
Schaden am zuriickbehaltenen Grundstiick ist ein zwingender Bewertungsfaktor (Artikel 56.1.4) |
und Artikel 60 fligt eine Sonderregelung hinzu, wenn durch die Aufteilung der Restteil fiir Strafsen,
Entwasserungsanlagen, Mauern, Briicken und &dhnliche Bauwerke genutzt wird. Artikel 61 rdumt
der enteignenden Stelle die Méglichkeit ein, in Féllen, in denen die fiir den Teil geforderte Entschadi-
gung dem Preis fiir die Enteignung des gesamten Grundstiicks entspricht oder diesen iibersteigt, zu
beschliefsen, auch den Rest zu erwerben. Artikel 62 dehnt den Entschédigungsanspruch auf Perso-
nen aus, deren angrenzendes Grundstiick (von dem kein Teil enteignet wird) durch den Bau oder
durch gesetzliche Auflagen im Zusammenhang mit den Bauarbeiten geschiadigt wird — nachteilige
Auswirkungen (Entschiadigung fiir den Wertverlust des Grundstiicks, das der Eigentiimer behélt)
ohne Enteignung.

Hinweis zur Giiltigkeit des Titels. Am 18. Mai 2026 haben die Zivil- und Handelskollegien des
Obersten Gerichtshofs, die geméfs Artikel 418-1 der Zivilprozessordnung zur Vereinheitlichung der
Rechtspraxis gemeinsam tagten, ein Urteil erlassen (gorardad) Nr. 02/2026 zum guten Glauben von
Dritten, die dingliche Rechte an Immobilien erwerben (Rechte an der Sache selbst, die gegeniiber
jedermann wirksam sind — Eigentum, Hypothek, Dienstbarkeit — im Gegensatz zu vertraglichen
Rechten) — das Problem der gefdlschten Grundbuchkette: Eine Wohnung ging aufgrund einer
gefilschten Vollmacht aus den Handen ihres Eigentiimers {iber und wurde zweimal weiterverkauft.
Wie in der Entscheidung festgestellt: Die Gerichte miissen, unabhéngig von den vorgebrachten Ein-
wendungen, die Giiltigkeit der dem Grundbucheintrag zugrunde liegenden Rechtsgeschéfte priifen;
der wahre Eigentiimer kann die spateren Vertridge nur als nichtig anfechten (uydurma oqd, das fik-
tive Geschéaft geméft § 340 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs), und der fiktive Charakter wird
durch eine Gesamtheit von Indizien belegt, wobei ein Einzelindiz selten ausreicht — Verwandtschaft,
Freundschaft oder Abhéngigkeit zwischen den Parteien, ein Preis, der ohne Grund um ein Vielfaches
unter dem tatsichlichen Marktwert liegt, keine Besichtigung der Immobilie, keine Ubergabe, wobei
der Vermogenswert im Besitz des urspriinglichen Eigentiimers verbleibt, Mittel, die mit dem Preis
unvereinbar sind, sowie verfahrensrechtliche Passivitdt (Rn. 43-44). Ein spéterer Erwerber ver-
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liert den Schutz nur dann, wenn im Register ein Einwand vermerkt war oder er wusste oder nach
den Beweisen davon ausgegangen werden muss, dass er wusste, dass der Eintrag falsch war (Rn.
70); ein echter entgeltlicher Erwerber, der sich auf das Grundbuch verlassen hat, behélt die Im-
mobilie, und der Rechtsbehelf des enteigneten Eigentiimers besteht in Schadensersatzanspriichen
gegen den Félscher, den ersten Erwerber und, im entsprechenden Fall auch gegen den Notar (Rn.
99-104), wobei der Notar gemeinsam und gesamtschuldnerisch mit den anderen Rechtsverletzern
haftet, sofern sein berufliches Verschulden nachgewiesen ist. Der Grundsatz von Treu und Glauben
schiitzt keine Erwerbe von gemeinschaftlichem Ehegiiterrecht, das ohne die erforderliche Zustim-
mung verdufert wurde (Biirgerliches Gesetzbuch § 225 Abs. 6), keine Erwerbe aufgrund einer
doppelten Eintragung, keine Gegensténde, die nicht privat in Besitz genommen werden diirfen, wie
beispielsweise besonders geschiitzte Naturgebiete, oder unentgeltliche Erwerbe wie Schenkungen
(Rn. 74). Die Abteilung weist darauf hin, dass es sich bei der Entscheidung um eine gemeinsame
kollegiale Vereinheitlichungsentscheidung und nicht um einen Plenumsbeschluss handelt und dass
ihr Datum der 18. Mai 2026 ist — Dokumente, die als ,,Plenumsleitlinien vom Juni 2026 verbreitet
wurden, beziehen sich auf dieses Dokument.

Strafsburger Vermerk. In der Rechtssache Mammadova und Mammadov gegen Aserbaidschan,
Nr. 3161818, stellte eine Kammer der Dritten Sektion am 24. Mérz 2026 einen Verstof gegen Artikel
1 des Protokolls Nr. 1 festgestellt, da die Wohnung der Beschwerdefiihrer in Baku im Jahr 2016
auf der Grundlage eines Gutachtens liber ,dringenden Baubedarf* ohne ihre Zustimmung und ohne
eines konkreten Rechtsverfahrens, das den Zwangsabriss von Eigentumswohnungen genehmigt hétte:
Der Entzug entbehrte einer Rechtsgrundlage. Der Gerichtshof sprach gemeinsam 126.000 Euro als
materiellen und 3.000 Euro als immateriellen Schadenersatz zu. Bei dem Fall handelt es sich um
eine Feststellung der Rechtmaéfigkeit, nicht um eine Wertermittlung, und er wird ausschlieflich im
Zusammenhang mit dem Entzug von Eigentum erwéhnt.

Aserbaidschan ist kein Mitgliedstaat der Européischen Union; es ist Mitglied des Europarats und
Vertragspartei der Europaischen Menschenrechtskonvention. Die Hohe der Entschadigung richtet
sich, wie in dieser Ubersicht durchgehend, nach nationalem Recht.

Auswirkungen fiir Gutachter. Die aserbaidschanische Vorschrift ist in einem fiir diese Untersuchung
ungewohnlichen Mafe mechanisch: Der Marktpreis ist keine Wertmeinung, sondern der Durch-
schnitt der drei héchsten notariell beglaubigten Vergleichsobjekte innerhalb eines gesetzlich fest-
gelegten Radius und eines Zeitraums von drei Monaten vor dem Stichtag, und der alternative
Wiederherstellungspreis ist eine Wiederbeschaffungskostenberechnung unter Beriicksichtigung von
Abschreibungen und Projektvorteilen, ausdriicklich zugunsten des Eigentiimers ausgelegt wird; die
beiden Werte werden durch eine gesetzliche ,,Higher-of“-Regel ermittelt. Das Urteil des Bewerters
konzentriert sich daher auf die Auswahl und Vergleichbarkeit der notariell beglaubigten Transaktio-
nen, auf die beidseitige Nichtberiicksichtigung der zukiinftigen Nutzung geméf Artikel 57 sowie auf
die separat auszuweisenden Zuschlidge — Beeintriachtigung, die fiinf- bis zehnprozentige Hartezulage
und Zinsen —, von denen keiner in den Wert selbst einfliefst.

Anmerkung zur Uberpriifung — Die obenstehenden Bestimmungen wurden im aserbaidschanischen konsoli-
dierten Text auf e-qanun.az (Rahmen 19613; zitierte Passagen wortlich ibernommen) eingesehen, zusammen mit
der Verfassung (Rahmen 897, Artikel 29) und dem Biirgerlichen Gesetzbuch (Rahmen 46944, Artikel 157.9, 225.6,
340.1-340.2) auf demselben Portal. Die Vereinheitlichungsentscheidung Nr. 02/2026 vom 18. Mai 2026 wurde in der
vom Obersten Gerichtshof veréffentlichten offiziellen PDF-Datei (supremecourt.gov.az) eingesehen. Mammadova und
Mammadov wurde auf HUDOC (Eintrag 001-249209) verifiziert. Die am 28. Oktober 2025 verbreiteten Unterlagen —
das Gutachten, die Mitteilung an den richtigen Beklagten vom 17. Dezember 2025 sowie die Katasterbandstatistiken
— werden hier ausgelassen, da sie auflerhalb des Geltungsbereichs liegen.
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Quelle — Azerbaijani, maschinell iibersetzt; Original fiir die ibersetzten Ausgaben beibehalten: Gesetz der Republik
Aserbaidschan iiber die Enteignung von Grundstiicken fiir staatliche Zwecke (Nr. 987-I11I1Q, 20. April 2010),
konsolidierte Fassung, e-qanun.az,
https://e-qanun.az/framework/19613

Straflburg zur unbegriindeten innerstaatlichen Wertermittlung. Aserbaidschan verof-
fentlicht keine innerstaatliche Rechtsprechung zu Wertermittlungsfillen aus diesem Zeitraum, doch
der Europaische Gerichtshof fiir Menschenrechte entschied in den Jahren 2025-26 {iber etwa fiinfzehn
Abrissfille in Baku, die in ihrer Gesamtheit eine nachhaltige gerichtliche Kritik an der Art und Weise
der Wertermittlung darstellen. Der immer wiederkehrende Mangel ist identisch: Ein nationales
Gericht ersetzt ein begriindetes Gutachten durch einen Zahlenwert — iiblicherweise 1.500 AZN pro
Quadratmeter oder ein einseitiges Gutachten des staatlichen Katasteramtes — , ohne dies zu begriin-
den. Im Fall Islamzade wurden die vom Gericht festgesetzten 6.107 AZN pro Quadratmeter und
die vom Antragsteller vorgeschlagenen 6.248 zugunsten einer einseitigen Stellungnahme von 1.800—
2.000; im Fall Mammadov wurde ein erstinstanzlicher Schiedsspruch iiber 354.000 AZN im Beru-
fungsverfahren auf 107.360 bei 1.600 pro Quadratmeter gekiirzt, ohne dass das zugrunde liegende
Gutachten genannt wurde; im Fall Aliyeva wandte das Gericht selbst das frithere Gerichtsgutachten
mit einem Wert von 3.180 anstelle eines spateren Gutachtens von 1.500-1.900 an, das keine Methodik
enthielt.

Aber auch der Bericht des Beschwerdefiihrers muss stichhaltig sein. Der Gerichtshof
geht nicht wahllos vor, und in diesen Féllen muss das Vorgehen der innerstaatlichen Gerichte von
dem des Strafsburger Gerichtshofs getrennt betrachtet werden. In der Rechtssache Niyal wies das
Berufungsgericht in Baku den Bericht des Beschwerdefiihrers iiber 4,3 Millionen AZN als ,unrealis-
tisch® zuriick und sprach 1.500 AZN pro Quadratmeter zu; das Gericht befand dies fiir unbegriindet
und lehnte es dann in der Stufe der angemessenen Entschidigung selbst, dem Gutachten nicht zu
folgen, das sich auf Februar 2008 und nicht auf den Zeitpunkt des Eigentumsentzugs bezog und nicht
aufzeigte, wie der Betrag zustande kam, und sprach 50.000 EUR zu. In der der Rechtssache , Aliyev
und andere“ waren es die innerstaatlichen Gerichte, die den vom Gericht in Auftrag gegebenen
Wert fiir das Gebédude und den von den Kldgern angegebenen Wert fiir das Grundstiick zugrunde
legten; der Gerichtshof kritisierte sie dafiir, dass sie einen Teil des Gutachtens der Beschwerdefiihrer
iibernommen und den anderen ohne Begriindung verworfen hatten, und hob denselben Bericht vom
Januar 2011 selbst auf, da dies nicht der Zeitpunkt der Enteignung war, und sprach eine Entschédi-
gung in Hohe von 75.000 Euro zu. In der Rechtssache der Rechtssache ,Abdullayeva® waren es die
Gerichte in Ganja, die die privaten Gutachten ausschlossen, weil dem Bewerter eine ,besondere Zu-
lassung” fehlte — eine Anforderung, die nach Angaben der Beschwerdefiihrer bereits 2007 aufgehoben
worden war; Das Gericht stellte die Entziehung als rechtswidrig fest und sprach eine Entschadigung
in Hoéhe von 53.000 Euro zu, wobei es unter anderem das Gutachten der Beschwerdefiihrer zum
zweiten Gebdude beriicksichtigte. Und im Fall Mammadova machten die Beschwerdefiihrer zudem
einen Aufschlag von zwanzig Prozent geltend, der sich auf den Présidialerlass Nr. 689 vom 26.
Dezember 2007 bezog: Das Berufungsgericht in Baku stellte fest, dass der Abriss, der von einer
Wohnbaugenossenschaft durchgefiihrt worden war, nicht im staatlichen Interesse erfolgt war, und
das Gericht wies den Anspruch auf den Zuschlag zuriick, da sich die herangezogenen Bestimmungen
auf Enteignungen im staatlichen Interesse beziehen und die Beschwerdefiihrer deren Relevanz nicht
nachgewiesen hatten.

Auswirkungen fiir Gutachter. Dies ist die umfangreichste Rechtsgrundlage zu der Frage, was er-
forderlich ist, damit ein Bewertungsgutachten einer gerichtlichen Priifung standhalt, und sie ist
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durchweg negativ — ein Katalog dessen, was zur Ablehnung eines Gutachtens fiihrt. Falsches Da-
tum, fehlende Methodik, nicht qualifizierter Verfasser, eine Zahl ohne angegebene Grundlage. Ein
Bewerter, der sonst nichts in dieser Ausgabe liest, sollte zumindest den Abschnitt zu Aserbaidschan
lesen, denn Straftburg hat Fall fiir Fall dargelegt, welche Mindestanforderungen ein Gutachten er-
fiillen muss, um iiberhaupt von Wert zu sein.

Quelle — Alle Félle wurden in der offiziellen Datenbank des Gerichts eingesehen: https://hudoc.echr.coe
.int/eng?i=001-249960 (Mammadov); https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244845 (Islamzade);
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-243182 (Aliyeva); https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244848
(Firma Niyal); https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244849 (Abdullayeva); https://hudoc.echr.coe.i
nt/eng?i=001-249209 (Mammadova); https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244077 (Aliyev und andere).
Zwei georgische Fille wurden {ibermittelt und sind noch nicht entschieden: LTD Barisakho, Nr. 54869/22, und
LTD Narikala, Nr. 32118/23.

Besteuerung

Rechtsbehelfe gegen die steuerliche Wertfeststellung, gegenwdrtige Nutzung gegentiber der héchsten und besten
Nutzung, Sonderimmobilien und Versorgungsanlagen, Erbschaft- und Schenkungsteuer sowie die Bewertung
von Naturschutzdienstbarkeiten.

Georgia — Eine Versicherungspolice gilt nicht als Nachweis fiir den Marktwert. Ver-
waltungskammer, 21. Mai 2025. Fiir die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer hatte der Priifer
den in der Versicherungspolice des Eigentiimers angegebenen Wert als Marktwert herangezogen.
Als falsch angesehen: Die Immobilie war unter der Auflage einer zwanzigjahrigen Beschrankung auf
schulische Nutzung erworben worden, und der Steuerpflichtige war aufgefordert worden, stattdessen
ein Marktwertgutachten eines kompetenten Sachverstédndigen vorzulegen. Eine Versicherungssumme
beantwortet eine andere Frage — namlich, was die Wiederherstellung kostet —, und eine Nutzungs-
beschréankung bindet den Wert.

Anmerkung zur Uberprifung: Armenien fithrt ab 2026 die Erhebung einer Grundsteuer in Hohe des
vollen , Katasterwerts, der dem Marktwert anndhernd entspricht* ein, geméf der 2020 beschlossenen
schrittweisen Einflihrung; es konnte keine gerichtliche Entscheidung aus diesem Zeitraum ausfindig
gemacht werden. In Aserbaidschan wurden keine Informationen zur steuerlichen Wertermittlung
gefunden.

Quelle — bs-98(2k-24), offizieller Text (auf Georgisch): https://www.supremecourt.ge/fullcase/34130/0.

Kreditvergabe, Zwangsversteigerung und Hypothekenregulierung

Bewertungen bei Kreditvergabe und Umschuldung, Unabhdngigkeitsregeln nach GSE, FHA und FIRREA,
Klagen auf die Restforderung und die Frage, welchen Schaden die Bewertung tatsdchlich verursacht hat.

Georgien — fiinf Prozent des Marktwerts, erneut fiir ungiiltig erklédrt. Urteil vom
1.2.1901 vom 26. Mérz 2026. Die Klage wurde nicht zugelassen, doch das Verfassungsgericht machte
von seiner Befugnis zur Ungiiltigkeitserklarung Gebrauch, und zwar ab 1. Juli 2026 den dritten Satz
von § 3 Abs. 3 der Zwangsversteigerungsvorschriften — ,Bei der zweiten Wiederholungsauktion
betrdgt der Ausrufpreis fiinf Prozent des im Bewertungsbescheid angegebenen Marktwerts* — fiir
nichtig, da sie eine Norm wiederholte, die das Gericht bereits im Jahr 2019 fiir nichtig erklart
hatte. In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass keine Vorschrift den Bewerter verpflichtet,

630


https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-249960
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-249960
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244845
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-243182
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244848
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244849
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-249209
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-249209
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-244077
https://www.supremecourt.ge/fullcase/34130/0

bestehende Rechte Dritter zu beriicksichtigen, und dass solche Belastungen den freien Marktwert
mindern.

Auswirkungen fiir Gutachter. Eine gesetzlich festgelegte Mindestgebotsgrenze von fiinf Prozent des
Schitzwertes ist das extremste Beispiel fiir das Muster, das sich in dieser Frage von Panama iiber
Chile bis nach Portugal zieht — eine offizielle Zahl, die als Mindestgebot fungiert. Das Verfas-
sungsgericht von Georgia hat diese Bestimmung nun bereits zweimal fiir ungiiltig erklért, und beim
zweiten Mal musste es sich auf eine Befugnis berufen, die fiir bereits fiir ungiiltig erklarte Normen
vorbehalten ist.

Georgien — und die Aufsichtsbeht6rde dariiber, wer die Begutachtung vornehmen
darf. Durch Verordnungen der Nationalbank vom Mérz und Juni 2025 wurde die Anweisung zur
Immobilienbewertung fiir Geschéftsbanken gedndert: Ein Bewerter darf die Begutachtung nur fiir
Kredite bis zu 150.000 GEL durchfiihren, ab Juli 2025 auf 200.000 angehoben; dariiber hinaus muss
der zusténdige Bewerter die Besichtigung personlich vornehmen; andernfalls muss die Immobilie neu
bewertet werden. In einem damit zusammenhéngenden Verfassungsprozess teilte die Nationalbank
dem Gericht als ,amicus curiae“ mit, dass beaufsichtigte Kreditgeber ,die unbeweglichen Sicher-
heiten unter dem Marktwert bewerten“, wenn sie Kredite an Privatpersonen vergeben — womit eine
Aufsichtsbehorde offiziell feststellte, dass Kreditbewertungen bewusst konservativ ausfallen.

Aserbaidschan — ein Preis weit unter dem Marktwert als Zeichen einer Scheinveridufierung.
Das Plenum vom 20. Juni 2025 stellte fest, dass ,eine erhebliche Diskrepanz zwischen dem im
Kaufvertrag als Darlehensbetrag angegebenen Betrag und dem durchschnittlichen Marktpreis der
Immobilie“ auf einen Scheinkauf hindeutet, der eine Darlehenssicherheit verschleiert, wobei Riick-
kaufklauseln nur dann giiltig sind, wenn sie notariell beglaubigt wurden. Die Zivil- und Handelskol-
legien des Obersten Gerichtshofs fiigten im Mai 2026 hinzu, dass ein Verkauf ,zu einem Preis, der
ohne triftigen Grund um ein Vielfaches unter dem tatséchlichen Marktwert liegt”, ein Indikator fiir
ein Scheingeschéft ist, allein jedoch nicht ausreicht.

Quelle — Verfassungsgericht Georgiens, 2.1.1901: https://constcourt.ge/ka/judicial-acts?legal=19474;
Verordnungen der Nationalbank, Gesetzblatt: https://matsne.gov.ge/ka/document/view/6443764; Ver-
fassungsgericht Aserbaidschans: https://constcourt.gov.az/az/decision/1520; Kollegien des Obersten
Gerichtshofs: https://supremecourt.gov.az/storage/pages/2343/kollegiyal-qerardad-dasinmaz-esya-h
aglarinin-elde-edilmesinde-vicdanliliq-18052026-final.pdf.

Berufshaftung von Bewertern und Sachverstandigen

Fahrldssigkeit, Vertragsverletzung und selten Betrug zulasten des Sachverstindigen; Bandbreite und Fehler-
toleranz, Verwendungszweck und FEinhaltung der USPAP.

Armenien — jeder Bericht muss in einem Register eingetragen sein, sonst gilt er
nicht als Bericht. Zwischen Oktober 2025 und Juli 2026 wurden fiinf Anderungen des Geset-
zes iiber die Wertermittlung verabschiedet, wobei die letzte davon von besonderer Bedeutung ist.
Das Gesetz HO-286-N fiihrt einen gesetzlich vorgeschriebenen ,Bewertungsauftrag” und ein obliga-
torisches Online-Registrierungssystem ein: Der Auftrag muss innerhalb von fiinf Werktagen nach
Vertragsabschluss eingegeben werden; jeder Immobilienbericht Bericht wird erfasst und erhalt einen
Identifikationscode; der Bewerter trigt die Verantwortung fiir die Daten — und ein Bericht, dessen
Daten nicht erfasst wurden, kann tdberhaupt nicht als Bewertungsbericht verwendet werden. Die
Aussetzung der Zulassung schrinkt den Zugang zum System ein. Das Gesetz ist noch nicht in
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Kraft: Es wurde am 18. Juni 2026 verabschiedet und am 10. Juli 2026 offiziell vertffentlicht; es
tritt ein Jahr nach der Verdffentlichung, am 11. Juli 2027, in Kraft.

Auswirkungen fiir Bewerter. Dies ist das wirksamste Instrument in dieser Frage, um eine Werter-
mittlung nachvollziehbar zu machen: kein Standard, an den sich der Bewerter halten sollte, sondern
ein Register, in dem der Bericht ohne Eintrag ungiiltig ist. Im Vergleich zur polnischen Disziplinar-
regelung und dem niederldndischen Gericht zeigt sich, dass alle drei auf die Nachvollziehbarkeit
hinarbeiten — Armenien macht dies ab Juli 2027 zu einer Voraussetzung fiir die Giiltigkeit des
Dokuments.

Anmerkung zur Uberpriifung: In Georgien wurde nichts gefunden: Weder ein Gesetz iiber Bewerter
noch ein Beschluss der Aufsichtsbehorde aus den Jahren 2025-26 ist im Gesetzblatt veroffentlicht,
und die einzigen Rechtsakte, die sich auf die Wertermittlung beziehen, sind die oben unter ,Kred-
itvergabe” aufgefiihrten Bankverordnungen. In Aserbaidschan wurde ebenfalls nichts gefunden.

Quelle — Gesetz HO-286-N und die vier friiheren Anderungen, amtliches Rechtsinformationssystem (auf Armenisch):
https://www.arlis.am/hy/acts/227815; https://www.arlis.am/hy/acts/216454/latest.

Familienrecht, Scheidung und Vermogensauseinandersetzung

Streit iber den Bewertungsstichtag, Abschlige und die Frage, ob eine geplante Parzellierung oder Bebauung
hinreichend wahrscheinlich ist.

No decisions in this category this quarter.

Anmerkung zur Uberpriifung: Zwei Urteile des georgischen Obersten Gerichtshofs aus dem Jahr
2026 zur Aufteilung von wihrend des Zusammenlebens erworbenem Vermdgen und zum gemein-
samen Vermogen wurden vollsténdig gelesen; keines der beiden enthélt eine Entscheidung zur Wert-
ermittlung der Wohnung. In Armenien und Aserbaidschan wurde nichts gefunden.

Nachlass, Trust und Nachlassverfahren

Wert zum Todestag, Minderheits- und Fungibilitdtsabschlige sowie gemischte Immobilien- und Unternehmens-
beteiligungen.

Georgien — Aufteilung in natura unmoglich, und keine gegenteiligen Beweise. 8.
Mai 2026. Das Miteigentum an zwei Grundstiicken wurde durch Versteigerung beendet, da ein
vom Gericht bestellter Sachversténdiger die Aufteilung in natura fiir unméglich befunden hatte und
die Miteigentiimer keine Gegenbeweise vorgelegt hatten. Die Beweislast liegt bei der Partei, die
eine Aufteilung der Immobilie anstelle eines Verkaufs wiinscht, und es handelt sich dabei um eine
Beweislast, nicht um ein Argument.

Quelle — as-572-2025: https://www.supremecourt.ge/fullcase/76346/1.

Streitigkeiten zwischen Gesellschaftern und iiber Abfindungen

» Fair Value« gegeniiber dem Marktwert und die Frage, ob ein Substanz- oder Sachwertverfahren angemessen
ist, wenn die Immobilie betriebsnotwendiges Vermdégen ist.
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Georgien — 30 Prozent zu einem Wert von 2.092.533 Lari, gemafs dem Priifungsbericht

des Kligers. 1. April 2026. Beim Ausscheiden eines Gesellschafters aus einer Gesellschaft mit
beschrankter Haftung wurde der Wert eines Anteils von dreiftig Prozent im Priifungsbericht des
Klagers auf 2.092.533 GEL festgesetzt, wihrend ein konkurrierender Bericht der Beklagten densel-
ben Anteil mit 810.230 GEL bezifferte; die Berufung war unzuléssig. Das Urteil fiihrt die Ver-
mogenswerte auf: Die Gesellschaft erwarb im Januar 2013 drei Grundstiicke zur Griindung eines
Unternehmens und ein viertes spéter im selben Jahr. Die Entscheidung hangt von der Wahl zwis-
chen den beiden Gutachten ab und enthélt keine Angaben dazu, wie die Grundstiicke darin bewertet
wurden.

Quelle — as-1464-2025: https://www.supremecourt.ge/fullcase/76558/1.

Versicherung, Sachschaden, umweltbedingte Wertminderung und ver-
tragliche Schadensersatzanspriiche

Wert vor und nach dem Schadensereignis, Beseitigungskosten gegeniiber dem merkantilen Minderwert, Wald-
brinde und Kontamination, Sachverstindigenverfahren in Versicherungsbedingungen, Optionen und Aufhe-
bung der Gemeinschaft.

Aserbaidschan — der Marktpreis, wenn keine Vergiitung vereinbart wurde. Der
Beschluss Nr. 10 des Plenums vom 7. Juli 2026 {iber Streitigkeiten aus Werkvertriagen legt fest, wann
iiberhaupt eine Wertermittlung erforderlich ist. Ist die Vergiitung vereinbart, ist weder eine Mark-
tpreisermittlung noch ein Sachverstdndiger erforderlich. Ist dies nicht der Fall, bedeutet ,iibliche
Vergiitung den durchschnittlichen Marktpreis zum Zeitpunkt der Leistungserbringung, und die
Gerichte haben Beweise zu erheben und einen Sachverstdndigen zu bestellen. Nicht genehmigte
Mehrarbeiten, die der Auftraggeber in Anspruch genommen hat, werden aufgrund der ungerecht-
fertigten Bereicherung zu durchschnittlichen Marktpreisen vergiitet, und bei Beendigung eines
Pauschalvertrags kann der Mafstab die Kosten fiir die Fertigstellung sein.

Georgien — das unwidersprochene Gutachten. 16. Februar 2026. Im Fall eines Abwasser-
schadens in einer Wohnung wurde die Stiitzung des Berufungsgerichts auf das Gutachten eines
unabhéngigen Bewerters bestétigt: Ein Gutachten ist eine Art von Beweismittel, und der Geg-
ner hatte es versdumt, dieses zu widerlegen. Das Spiegelbild der georgischen Enteignungspraxis —
bei der das Gericht konkurrierende Gutachten abwégt — ist, dass ein einzelnes, unwidersprochenes
Gutachten den Ausschlag gibt.

Quelle — Plenumsbeschluss Nr. 10 (auf Aserbaidschanisch): https://supremecourt.gov.az/storage/pages/2366
/772026-10-sayli-mulki.pdf; as-1068-2025: https://wuw.supremecourt.ge/fullcase/75898/1.

Abdeckungsgrad und Fertigstellungsstatus

Dies ist der erste Teil der Reihe zum Stidkaukasus. Alle drei rechtlichen Rahmenwerke wurden in
diesem Beitrag anhand von Primérquellen gepriift; wo ein Gerichtsurteil beschrieben wird, wer-
den dessen Herkunft und etwaige Einschrinkungen bei der Uberpriifung an der jeweiligen Stelle
angegeben. Es werden keine weiteren Rechtsordnungen im Kaukasus behandelt: Georgien, Arme-
nien und Aserbaidschan sind die drei souverdnen Staaten der Region, und der Nordkaukasus gehort,
wie oben erwahnt, zu Russland.
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