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Die Zahl nicht marktgangiger Immobilien nimmt zu: Ins-
besondere in landlichen Regionen mit Bevélkerungs-
riickgang gibt es fir viele Objekte keine Nachfrage. Dies
gilt gleichermaBen fir Wohn- wie fir Gewerbeobjekte.
Die Situation wird sich in den nachsten Jahren verstar-
ken und vermehrt in den — heute noch boomenden —
Stadten ankommen. Denn mit dem Renteneintritt der
Baby-Boomer-Generation wird es wegen der geburten-
schwachen Jahrgdange weniger Nachfrager geben, die
ein Einfamilienhaus mit lagebedingten oder baulichen
Unzulénglichkeiten erwerben wollen.

Was sind typische Falle von Liegenschaften ohne Ver-
kehrswert? Welche Losungsansétze bieten sich an, um
als Sachverstandiger eine professionelle Expertise zu
erstellen?

I. Einleitung

Entscheidend ist in diesen Féllen § 194 Baugesetzbuch
(BauGB). Darin heif3t es:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére."
(Hervorhebungen durch den Autor.)

Auf zwei Worter muss dabei naher eingegangen wer-
den, auf ,gewdéhnlich” und ,ungewdhnlich®.

Daraus lasst sich ableiten, dass sich der Verkehrswert
an den Gewohnheiten des Marktes orientieren muss. Mit
echten Verkehrswerten hat man es bei einem nachweis-
baren regen Grundstiicksverkehr zu tun, dass sich also
mehrere Kaufer flr die Liegenschaft interessieren. Aber
wie sind Immobilien zu bewerten, denen es daran man-
gelt?

In einigen Gutachten ist zu lesen, dass der Verkehrswert
nicht unter 1 Euro fallen kann. Da wir es mit Schatzun-
gen zu tun haben, werden sonst die rechnerischen Er-
gebnisse gerundet. Ganz zu schweigen davon, dass
sich eine solche mathematische Sicherheit nicht erzeu-
gen lasst. Warum soll dies im Niedrigstwertbereich bei
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0 Euro anders sein? Eine Erklarung dafir sind fiskali-
sche Griinde, denn das Finanzamt muss die Grund-
erwerbsteuer berechnen kénnen und ,0 Euro multipli-
ziert mit dem Hebesatz" wird zu Riickfragen fihren. Aber
dirfen sich Sachverstandige davon beeinflussen las-
sen?

Il. Zum gewohnlichen Geschaftsverkehr

Eine Schwalbe macht noch keinen Sommer, ein einzel-
ner Baum noch keinen Wald und ein einzelner Kaufer
noch keinen gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

Demgeman zahlen zu einem Sommerabend ein kleiner
Schwalbenschwarm und zu einem Wald so viele Baume,
dass man diese nicht ohne weiteres zahlen kann.

Aber genauso wenig wie eine Schwalbe ein Vogel-
schwarm und ein Baum ein zusammenhangendes Wald-
gebiet ist, bilden ein tatsachlicher oder zwei potenzielle
Kaufer einen gewdhnlichen Geschéaftsverkehr als Vo-
raussetzung fiir den Verkehrswert ab.

Andererseits sind Kaufvertrage iber respektable, aber
belastete Grundstiicke mit Geringstwerten im dreistel-
ligen Euro-Bereich nachzuweisen, bei denen nicht Pri-
vatpersonen als Kaufer auftreten, sondern Institutionen
abseits der offentlichen Hand. Die Motive dafiir lassen
sich nicht ergriinden. Die Auskunftspersonen zeigen
sich bedeckt. Entspricht dies dem Ublichen Geschafts-
verkehr?

In der Wirtschaftstheorie wird unter dem Begriff ,Ver-
kehr* der Austausch dkonomischer Sach- und Dienst-
leistungen zwischen Marktteilnehmern (daher zB Han-
delsverkehr, Verkehrssteuern)' verstanden. Der all-
gemeine Sprachgebrauch sieht in dem Wort ,Verkehr*
nicht einzelne Bewegungen, sondermn deren Vielzahl.
Insofern wird der immobilienwirtschaftliche Begriff ,Ge-
schaftsverkehr” als eine Vielzahl von Eigentimerwech-
seln verstanden.

Der Gesetzgeber spricht im Zusammenhang mit dem
Verkehrswertbegriff nicht nur von ,Geschaftsverkehr,

Der Autor ist 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir Grundsticksbewertung in Worms.

1 Quelle: http://wirtschaftslexikon. gabler.de! Archiv/55416/verkehr-
v8.html am 31.12.2013.



Taffner, Wertermittlung von Immobilien ohne Nachfrage

Aufsatze

sondern vom ,gewohnlichen Geschéftsverkehr”. Der
substantivierte Begriff ,Gewohnheit* wiederum wird als
regelmaBiges, (ber einen bestimmten Zeitraum andau-
erndes Handeln verstanden. Insofern wird der ,gewdhn-
liche Geschaftsverkehr* als Voraussetzung fur den Ver-
kehrswert wie folgt verstanden:

RegelmaBiger, (iber einen bestimmten Zeitraum
wahrender Austausch einer Vielzahl von Grundstii-
cken.

Dies wird am Ehesten in einem belebten Markt und im
Falle von unbebauten, baureifen Grundstiicken, ubli-
chem Wohnungseigentum oder dblichen Wohnhaus-
grundstiicken der Fall sein. Bei Grundstiicken mit einge-
schrankter Marktgangigkeit wird es nur eingeschrankt
gelten.

Grundstiicke, bei denen die Vielzahl der Bewegun-
gen auf dem Grundstiicksmarkt mangels Nachfrage
nicht unterstellt werden kann, fallen demnach nicht
unter die Verkehrswertdefinition und besitzen damit
keinen Verkehrswert.

Sie kénnen jedoch einen Wert als Wirtschaftsgut besit-
zen.

Der guten Ordnung halber: Die Rede ist hier von Liegen-
schaften im Weiterverkauf. Immobilien im Erstverkauf
fallen nicht unter die Definition des § 194 BauGB. Auch
sind die wertermittlungsrelevanten Daten nicht auf Erst-
verkaufe abgestimmt.

IIl. Problemimmobilien

Problemimmobilien begegnen uns immer haufiger, ver-
mehrt in Gebieten mit ricklaufiger Bevolkerung.

In Bereichen mit niedrigen Bodenwerten ist nach der
Finanzkrise 2009 keine Erholung eingetreten.” Die Ent-
wicklung der Sachwertfaktoren ist riicklaufig und fihrt im
Zeitverlauf zu niedrigeren Sachwerten. Anders stellt es
sich in Gebieten mit hoheren Bodenwerten dar: Die
Sachwertfaktoren haben sich nach oben verschoben.
Die Marktsituation in nachfragestarken Regionen hat
sich verbessert. Die preisliche Schere geht also immer
weiter auseinander.

Untersuchungen haben ergeben, dass bei einem Pro-
zent Einwohnerverlust Wohnhauser rund 1,4 Prozent
an Wert verlieren, Wohnungen bereits 2,2 Prozent.
Dies fiihrt dazu, dass Gemeinden in strukturschwachen
Gebieten (in Rheinland-Pfalz beispielsweise mit weni-
ger als 150 Einwohnern je km?) nicht marktgangige
Wohnhausgrundstiicke aufkaufen und freilegen. Ein
gangiger Begriff ist ,perforierte Dorfer”. Dies geschieht
im Rahmen der Innenentwicklung der Dérfer. Einerseits
soll das Ortsbild von Ruinen befreit werden, anderer-
seits ist eine Verringerung des Angebots und damit
eine Wertstabilitat fir die verbleibenden Wohnhauser
das Ziel.

In Verdffentlichungen zur Grundstiickswertermittiung
wird der Ruf nach in solchen Fallen anzuwendenden
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen laut.
Aber wie sinnvoll ist es, zunachst gedanklich ein Sub-
stitutionsgebaude zu errichten, um sodann dessen Un-
verwertbarkeit mit einem speziellen Sachwertfaktor zu
berticksichtigen? Einen Einblick gibt die nachstehende
Grafik:®

A

Grafik, entnommen aus dem Immobilienmarktbericht Deutschland
2013 der Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutsch-
land, S. 295, mit freundlicher Genehmigung vom 22.9.2014.
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Auffallig ist die Haufung der Verkaufsfalle im unteren
Bereich der Bevdlkerungsdichte. Da sich Uberlagernde
Datenpunkte in dieser Darstellungsform nicht sichtbar
sind, ist von einer tatsachlich héheren als der hier dar-
gestellten Konzentration auszugehen. Darauf deutet
auch der stark sinkende Verlauf der dargestellten Re-
gressionsfunktion nahe der Y-Achse hin. Unter solchen
Bedingungen sind die Versuche der Ableitung eines
Sachwertfaktors vergeblich, weil dieser die Datenmenge
auf Grund der Streuung nicht beschreiben kann. Das
Sachwertverfahren versagt. Die dargestellte Kurve sollte
erst bei 500 EW/km? beginnen.

Eine Lésungsmoglichkeit ware die Unterteilung der die-
ser Erhebung zu Grunde liegenden Objekte in solche mit
und solche ohne wirtschaftliche Zukunft.

Im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2013 wird ein ahnlicher Sachverhalt dargestellt: Der Gut-
achterausschuss flur Grundstickswerte im Bereich
Westpfalz hat 2009 eine Untersuchung tber 68 Kauf-
preise abrissreifer Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke bei einem Bodenwertniveau in Hohe von 50 Euro/
m? in Abhangigkeit der Grundstiicksflache durchgefiihrt.
Die Experten kommen zu folgendem Ergebnis:

,Fur ein Grundstiick mit einem entkernungsbediirftigen
Ein-/Zweifamilienhaus mit einer GrundstiicksgroBe von
200 gm wird auf dem Grundstiicksmarkt in der Westpfalz
bei einem Bodenwertniveau von 50 Euro/m? durch-
schnittlich das 1,3-fache des Bodenwertes erzielt. Ein
1000 m? groBes Grundstiick mit vergleichbarem Gebau-
de wird lediglich zum 0,69-fachen Bodenwert gehan-
delt.”

DS 1-2/2015 | 17




Aufsatze

Taffner, Wertermittiung von Immobilien ohne Nachfrage

1,50

Ll
125 ik
....

1,00 :...
Eo,rs ”*:....
go,so oo

025

0,00 v v v

0 200 400 600 800 1000 1200 1400

Grafik, entnommen aus dem Immobilienmarktbericht Deutschland
2013 der Gutachterausschisse In der Bundesrepublik Deutsch-
land, mit freundlicher Genehmigung vom 22.9.2014.

Aber: Nach Rucksprache mit dem zustandigen Gutach-
terausschuss hat sich ergeben, dass die Kaufpreise fla-
chenhaft aus einem Moselstadichen stammen und die
gekauften Grundstiicke eine Umnutzung als (sonst rare)
Kfz-Parkflachen fir Besucher von Weinproben erfuhren.
Hier ist also von einem raumlichen Zusammenhang der
Kaufpreise auszugehen.

,Geiz frisst Geist!"

Beim Vergleich dieser Untersuchung mit bekannten
Kaufpreisen sonst abrissreifer Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke |asst sich die Tendenz auch fur andere
Bodenwerte bestétigen, auch wenn die Kaufpreise in
diesem Segment stark streuen. Hier handeln die Markt-
teilnehmer oft nicht rational und kaufen und investieren
sogar in bauliche Totalschaden. In diesem unteren Be-
reich lassen sich Sachwert- und Ertragswertmodell un-
vollkommen anwenden. Bereits bei der Erfassung sol-
cher Objekte in der Kaufpreissammlung lasst sich der
Ansatz fir die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale kaum fassen. § 16 Il ImmoWertV be-
zieht den gewohnlichen Geschaftsverkehr lediglich auf
die Freilegungskosten, nicht aber auf den in diesen Fal-
len besonderen Bodenwert. Insofern hatten wir es an
dieser Stelle nach den Buchstaben der ImmoWertV im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, wie durch die oben ge-
nannte Untersuchung und die eigene Verprobung nach-
gewiesen ist, teilweise mit negativen Freilegungskosten
zu tun.

Sowoh| die Bevolkerungszahl als auch die Bevdlke-
rungsentwicklung beeinflussen die Nachfrage. Grund-
sétzlich ergibt sich in Gebieten mit identischem Flachen-
angebot, aber unterschiedlicher Einwohnerzahl eine un-
terschiedliche Nachfrage nach Grundstiicken.* Ist die
Einwohnerzahl hoch, steigen die Zahl der Nachfrager
und damit die Preise. Daneben ist auch die Bevolke-
rungsentwicklung zu bericksichtigen. Schrumpft die Ein-
wohnerzahl, ist eine sinkende Siedlungsdichte und
Nachfrage zu beobachten. Damit sinkt auch der Preis.
Dies wird in folgendem Modell betrachtet. Es stoBt aller-
dings an seine Grenzen, da jede untersuchte Region fiir
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sich selbst betrachtet wird und Uberlagerungen, etwa
durch nahe Zentren, nicht berlicksichtigt werden. In der
angegebenen Quelle ist der Zusammenhang wie folgt
dargestellt:

« BAW (v Wohnbauland
- miters Lage) (€m]

Grafik, entnommen aus dem Immobilienmarktbericht Deutschland
2013 der Gutachterausschusse in der Bundesrepublik Deutsch-
land, S. 273, mit freundlicher Genehmigung vom 22.9.2014.

Die dreidimensionale Darstellung ist zunachst etwas un-
gewohnt. Durch die leicht gedrehte Ebene wird dar-
gestellt, dass Bodenrichtwerte fiir (individuelles) Wohn-
bauland mit schwindender Bevdlkerungsdichte stark ab-
nehmen und der durch ein Bewohnerwachstum ver-
ursachte Bodenwertanstieg weit weniger elastisch ist als
in Gebieten mit dichter Bevolkerung.

In Gebieten mit geringer Populationsdichte ist mit tber-
proportional vielen Problemimmobilien zu rechnen. Lei-
der wissen wir zu wenig (ber das wirtschaftliche Schick-
sal der untersuchten Immobilien, um eine RegelmaBig-
keit und damit gegebenenfalls einen Geschaftsverkehr
nachweisen zu kénnen.

In jedem Fall aber gilt es, ein treffendes Bewertungs-
modell zu erarbeiten. Dies kann eine aus einer Vielzahl
von Einzelerfahrungen abgeleitete Faustregel, zum Bei-
spiel ,Zweifacher Bodenwert abzliglich Freilegungskos-
ten* sein, sofern sich dies belegen und anwenden
lasst.

Aber auch in gut nachgefragten Gebieten begegnen uns
schwer vermarktbare Grundstiicke mit mehr oder weni-
ger auffdlligen Besonderheiten. Einige Beispiele dazu
sind nachfolgend beschrieben.

IV. Zeitorientierung der Immobilienbewertung

Der Wert von Wirtschaftsgitern ist eindeutig durch deren
Zukunft bestimmt, denn Werte ergeben sich aus den
Preisen, die Preise aus dem Nutzen und der Nutzen aus
der Zukunft.

4 Siehe dazu und zu Folgendem: Immobilienmarktbericht Deutsch-
land 2013 der Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik
Deutschland, S. 2731f.
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Erst wenn bei einer Immobilie ein zuklnftiger Nutzen
unterstellt werden kann, darf ein Wertbegriff verwendet
werden. Dessen Erlauterung und Beurteilung stellt hohe
Anspriche an unsere Zunft und setzt entsprechende
Fachkunde voraus.

V. Fallgruppen

Die dblichen Bewertungsfélle sollen folgendermaBen
eingeteilt werden:

1. Grundstucke ohne Nachfrage

a) Grundstiicke, die sich dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entziehen

b) Grundstiicke, die sich dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entziehen, aber im speziellen Verkaufsfall eine Zahlung des
Verkaufers an den Kaufer (negativer Kaufpreis) vermuten las-
sen

2. Grundstiicke mit Nachfrage

a) eingeschrankt handelbare Objekte mit untergeordneter Fol-
genutzung

b) eingeschrankt handelbare Objekte mit qualifizierter Folge-
nutzung

c) eingeschrankt handelbare Objekte in der Erstverwendung

d) uneingeschrankt handelbare Objekte in der Erstverwendung
(Regelimmobilien)

1. Grundstiicke ohne Nachfrage

a) Grundstiicke, die sich dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entziehen

Grundsticken ohne Nachfrage fehlt die Marktgéangigkeit.
Sie haben daher keinen Verkehrswert iSd § 194 BauGB.
Folgende Beispiele erlautern dies:

aa) Herausrechnen des Wertes von Blroraumen aus
einem groBeren Einfamilienhaus

Zu fiskalischen Zwecken soll der Wert von Buroraumen
in einem Einfamilienhaus bestimmt werden. Es wird ein
fiktiver Bodenwertanteil unterstellt. Das Bewertungs-
grundstiick findet sich im Alleineigentum des Auftrag-
gebers; es wurde weder Wohnungs-, noch Teileigentum
gebildet.

Ein Verkehrswert kann nicht bestimmt werden, da das
Bewertungsobjekt alleine auf Grund rechtlicher Be-
schrankungen nicht separat gehandelt werden kann. Ein
Geschaftsverkehr, insbesondere ein gewdhnlicher Ge-
schaftsverkehr, ist ausgeschlossen. Es besitzt keinen
Verkehrswert und es kann in Folge dessen kein Ver-
kehrswertgutachten erstellt werden.

Der Auftraggeber kann dennoch den Finanzbehdrden
eine sachverstandige Expertise einreichen. Der Sach-
verstandige muss aber seinen Auftrag spezifizieren und
darauf hinweisen, dass es sich ausdricklich nicht um
einen Verkehrswert, sondern um einen fiktiven Wert
handelt, geman den im Sachverstandigenauftrag erlau-
terten und im Gutachten aufgeflihrten Pramissen.

bb) Herausrechnen des Wertes eines Wohnhauses aus
einem mittleren Gewerbeobjekt

Hier gilt das gleiche wie oben beschrieben. Der L&-
sungsvorschlag dafir ist die fiktive Wertermittiung eines
vergleichbaren Gebaudes auf einem dafiir ortsiiblichen
Grundstick in unmittelbarer Nachbarschaft des Bewer-
tungsobjekts unter Beruicksichtigung der Objektbeson-
derheiten.

cc) Unbebautes Grundstiick neben einer Bauruine

T

Lageplan

Das landliche, unbebaute, sonst sehr nachteilige Grund-
stiick liegt in einer strukturschwachen Region neben
einer Bauruine.

Bauruine

Vor einer weiteren Nutzung des Grundstiicks sind um-
fangreiche Rodungsarbeiten erforderlich.

Historie:

Gutachtenerstellung im Rahmen einer Betreuungsange-
legenheit.

Das Grundstick wurde etwa ein Jahr durch einen Immo-
bilienmakler zum Verkauf angeboten. Der Verkauf er-
folgte jedoch ohne Makler, weil sich der Kaufer direkt an
den Eigentimer wandte. Erwerb flir einen vierstelligen
Euro-Betrag zur zukinftigen Nutzung als Garagengrund-
stick, verbunden mit einer Aufschittung zur Herstellung
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einer straBengleichen Flache. Die Bauruine ist zwi-

schenzeitlich in das Eigentum der Finanzbehorde Uber-

gegangen. Eine Anderung der Verhéltnisse ist nicht zu
erwarten.

Gewohnlicher Geschaftsverkehr in der Gemeinde:
23 Verkaufe unbebauter Grundstiicke in den letzten Jah-

ren, Preise zwischen 26 Euro/gm und 105 Euro/m?, im
Mittel 61 Euro/m?.

Rechengang im Sinne der ImmoWertV und des § 194
BauGB:

‘Werte rmittlung nach § 194 BauGB :

Grundsticksgroie 1 E 1 .
55 €m* 36.630 €

‘Hanglage/Nordausrichtur | 40% -2€&m* |

|Bodenwert vor Freilegungskosten Aufwuchs | 33€m*  21.978€

geschatzte Frelegungskosten Aufwuchs ! -10.000 €

Bodenwert des vergleichbaren, unbebauten Grundstiicks =

aligemeine Wertverhiltnisse nach § 8 InmoWertV 11.978 €

‘Beriicksichtigung der bOG: Aufgrund der direkt

‘angrenzenden Bauruine ist davon auszugehen, dass kein

‘gewdhnlicher Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobjek!

worhanden ist. Das Bewertungsobjekt entzieht sich damit

der Definition des § 194 BauGB und besitzt keinen kein

|Verkehrswerl. . . Verkehrswert

'Schatzung eines wahrscheinlichen Kaufpreises fir einen

|Einzelfall (au erhalb § 194 BauGB): |

'Bodenwert des vergleichbaren, unbebauten Grundstiicks =

aligeme ine Wertverhaitnisse nach § 8 ImmoWertV 11.978 €

‘Bericksichtigung der Bauruine; geschatzt S0% __ 5989¢€

Bodenwert 5.980 €

wahrscheinlicher Kaufpreis, gerundet 6.000 €

Rechengang im Sinne der ImmoWertV

dd) Unbebaute Grundstlcke mit massiven Einschran-
kungen durch Lage und/oder Zuschnitt

Auftragsgemal handelt es sich dabei um Einzelbewer-
tungen der genannten Grundstiicke fir ein Zwangsver-
steigerungsverfahren, also nicht um wirtschaftliche Ein-
heiten im Verbund mit weiteren Flurstiicken.

Quelle: LiKaR-Liegenschaftskarte, Landesamt fiir Vermessung
und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Koblenz
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Detail aus Flurkarte

Fall 1:
Flurstiick 178/8:

nicht erschlossenes FISt., wird nicht zur Arrondierung
der Nachbarn bendétigt.

mittlere Lange: ca.20m

mittlere Tiefe: ca.2m

Bemerkungen: Rechteckige Grundstiicks-
form

ErschlieBungszustand Nicht erschlossen

Fall 2:

Flurstlick 38/8:

Es handelt es sich um einen etwa 16 m langen, recht-
eckigen Streifen mit 2 m® GréBe zwischen StraBe und
Gebaude. Die rechnerische Breite betragt 0,375 m.

Beiden Flurstiicken ist gemein, dass diese sowohl von
den Umstanden als auch vom Zuschnitt her einem Drit-
ten keinen Nutzen bringen. Es mangelt ihnen am Ge-
schéftsverkehr als Basis fiir die Berechnung eines Ver-
kehrswertes. Anders ist dies bei den damit im Zusam-
menhang stehenden wohnbaulich benutzen Grundsti-
cken. Diese sind nach Priifung sehr wohl mit einem
Verkehrswert anzusetzen.

ee) Ehemaliges Gebaude zum Landhandel

Ehemaliges Gebaude zum Landhandel
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Eine zuklnftige Nutzung erscheint ausgeschlossen. Ma-
kro- und Mikrolage sowie Zuschnitt des Grundstiicks
sind nachteilig. Die Freilegungskosten des Gebaudes
werden den Bodenwert weit Ubersteigen. Das Gebaude
ist unverkauflich und es mangelt ihm am Verkehrswert.

ff) Gemeinbedarfsfremde Gebaude auf Gemeinbedarfs-
flachen

Wasserturm

Beispiele daflir sind Grundstiicke wie zB Notarztstatio-
nen, private Schulen, Umspannstationen oder ein Was-
serturm des Energieversorgungsuntemehmens auf Ge-
meinbedarfsflachen, ganz besonders, wenn diese eine
Umwidmung in eine wohnbauliche Nutzung erfahren.
Dazu zwei bekannte Stimmen:

.Gemeinbedarfsflachen sind dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entzogen, denn entsprechend ihrer Zweckbestimmung
kommt nur der Gemeinbedarfszweck als Erwerber in Betracht.
Deshalb sind sie dem allgemeinen Marktgeschehen entzogen,
(extra commercium). Es gibt fir diese Flachen deshalb begriff-
lich keinen Marktwert (Verkehrswert)."®

Das Bewertungsobjekt ist nicht marktgangig, jedoch als
Wirtschaftsgut begreifbar.®

Ein gewohnlicher Geschaftsverkehr wird in diesen Fallen
nicht anzunehmen sein.

Fur den speziellen Einzelfall lassen sich allerdings fiktive
Werte ermitteln, weil der wirtschaftliche Zweck der Ein-
richtungen dem Gedanken des Gemeinbedarfs wider-
spricht. Eine Bewertung ist nur nach genauen Pramis-
sen und flr den Einzelfall moglich.

Das kann im Falle der Schule der Wert einer geeigneten
und vergleichbaren Ersatzbeschaffung flir einen be-
stimmten Investor sein.

gg) Grundsticke oder Grundsticksteile, bei denen ein
gewohnlicher Geschaftsverkehr nicht unterstelit werden
kann

Daneben gibt es Grundstiicke oder Grundstiicksteile,

bei denen kein gewohnlicher Geschaftsverkehr auftritt.

Dazu gehdéren beispielsweise

* ein massiver Befall des echten Hausschwamms an
einem Einfamilienhaus,

* ein mit einem stark wirkendem NieBbrauch bzw. Woh-
nungsrecht belastetes Einfamilienhaus.

Der in der Wertermittlungsliteratur empfohlene Weg der
Ermittlung des Verkehrswerts des unbelasteten Anwe-
sens unter Abzug der Belastung und gegebenenfalls
eines Malus bzw. eines merkantilen Minderwertes unter-
stellt eine fiktive Marktgangigkeit und ist damit nicht
sachgerecht.

Insbesondere im Fall eines stark wirkenden NieB3-
brauchs bzw. Wohnungsrechts sind dem Autor keine
Féalle bekannt, in denen ein solches Objekt tatsachlich
verkauft wurde. Die Marktgangigkeit und damit den Ver-
kehrswertbegriff erlangen solche Immobilien erst, nach-
dem die entsprechenden Belastungen im Grundbuch
bereinigt sind.

Dazu gehéren aber auch:

* Bruchteilseigentum

* Ankauf von Grundstiicken zum Zwecke der Ange-
botsreduktion,

* aber auch bei GroBobjekten der offentlichen Hand
wie Hafen oder Flughafen wird ein reger Austausch
an vergleichbaren Objekten und damit ein Verkehrs-
wert nicht nachzuweisen sein.

Fur diese Beispiele gilt: Erst wenn mehrere ahnliche
Transaktionen bekannt werden, ist von einem Ge-
schaftsverkehr auszugehen.

b. Grundstiicke ohne Nachfrage, aber mit Belastung

Die nachfolgend beschriebenen und als Verkaufsvorfélle
tatsachlich festgestellten Grundstiicke haben keinen
Verkehrswert. Es muss aber zusétzlich von einer Belas-
tung ausgegangen werden.

Den Grundstiicken dieser Fallgruppe ist gemein, dass
sie auf Grund des tatsdchlichen Verkaufsvorfalls nicht
wertlos sein kénnen. Einen Verkehrswert besitzen sie
allerdings nicht. Im Falle einer Begutachtung ist deshalb
der Verkehrswertbegriff zu modifizieren. Besser ist je-
doch die Anwendung eines geeigneten alternativen
Wertbegriffs.

aa) Stark kontaminierte Industrieflache

Die stark kontaminierte Fabrik, bei der sich der Verkau-
fer durch eine Zahlung an den K&ufer an den Kosten der
Dekontamination beteiligt.

Sie hat keinen Verkehrswert; ein Verkauf wird eine finan-
zielle Beteiligung des Eigentiimers erfordern.

5 Kleiber, Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken, Kommentar
und Handbuch, 5. Aufl. 2010, 2263.
Strotkamp, Bewertung von Gemeinbedarfsflachen - Problemfalle
und Losungsansatze; Vortragsskript zum XI. Wertermittiungsforum
Jahreskongress 2003, S. 4 Grafik entnommen.
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Taffner, Wertermittlung von Immobilien ohne Nachfrage

bb) Aufgelassene Hofstelle im AuBenbereich

Dabei handelt es sich um eine aufgelassene, zerfallene
Hofstelle im AuBenbereich, umgeben von den Grundst-
cken eines einzelnen Landwirts.

Der Verkaufer zahit dem Erwerber fiir den Einzelfall
wenige tausend Euro, damit dieser das Anwesen frei-
legt, zukiinftig als Ackerland bestellen kann und der Ver-
kaufer von der Enklave befreit ist.

Solange nicht nachgewiesen werden kann, dass solche
Falle vermehrt auftreten, besteht fiir dieses Objekt kein
gewohnlicher Geschaftsverkehr. Ein Verkehrswert kann
nicht begutachtet werden.

2. Grundstiicke mit Nachfrage

Bei solchen Grundstiicken kénnen vor der Umnutzung
langere Leerstands- und Vermarktungszeiten eintreten.

In diesen Fallen ist zu beachten, dass bei langerem
Leerstand unter Umstanden ein Wegfall des Bestands-
schutzes und damit ein Nutzungsentzug droht.

Dabei kann durch die Umnutzung die Marktgangigkeit
und damit der gewdhnliche Geschaftsverkehr des
Grundstiicks wiederhergestellt werden.

a) Bebaute Grundstiicke mit untergeordneter Folgenut-
zung

aa) Altere Druckerei

Das exemplarische Foto zeigt ein fiktives Druckerei-
gebaude aus den 1970er Jahren mit entsprechenden,
so nicht mehr nutzbaren Raumen und einem aus heuti-
ger Sicht iibergroBen Buroflachenanteil.

Eine unreflektierte Wertermittlung Gber die vorhandene
BGF oder uber erzielbare Ertrage wird zu einem fal-
schen Ergebnis fuhren.

Druckerei

Der Losungsvorschlag liegt in einer (fiktiven) Nachfolge-
nutzung und stark verkleinerter Blroflache, aber erhoh-
ten Instandhaltungskosten.

bb) Kleines Autohaus

Zu bewerten ist ein kleines Autohaus zu fiskalischen
Zwecken in nachteiliger und enger Dorfkernlage ohne
Moglichkeit der Erweiterung. Auf Grund benachbarter
Baugebiete ist eine Bebauung in der zweiten Reihe un-
wahrscheinlich.
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Autohaus

Die Begriindung des Verkehrswertes erfolgte nach einer
Diskussion mehrerer potenzieller Nutzungen und Ent-
scheidung fiir die wahrscheinlichste Variante:

Variante 1:

Erwerb und Fortfiihrung des Autohauses unter den oder
unter dhnlichen Verhaltnissen, wie sie zum Wertermitt-
lungsstichtag/Qualitatsstichtag herrschen.

Der potenzielle Erwerber eines herstellerorientierten Au-
tohauses wird sich vor der Alternative sehen, in einem
geeigneten Gewerbegebiet ein zeitgemaBes Autohaus
zu erstellen oder das Bewertungsobjekt zu erwerben.
Wie beschrieben hat er mit dem Bewertungsobjekt mit
Nachteilen zu rechnen.

Einerseits wird er nicht den Bodenwert fiir Wohnbaufla-
chen, sondern maximal den Bodenwert flr vergleich-
bares Gewerbegebiet zahlen.

Andererseits wird der potenzielle Erwerber die vorhan-
denen Gebaude nur zum Teil abgelten, da diese den
Anforderungen, die an ein zeitgeméaBes Autohaus zu
stellen sind, nicht erflllen.

Variante 2:

Der potenzielle Erwerber schlieBt das Autohaus und
nutzt das Anwesen anderweitig. Denkbar ist eine freie
Kfz-Werkstatt, ein Gebrauchtwagenverkauf oder ein Mo-
torrad- oder Quadhandel mit Werkstatt.

Es kommt aber auch eine branchenfremde Verwertung
infrage. Dabei ist die Trennung in Teilbereiche denkbar.

Bei dieser Variante werden einige Gebaude beziehungs-
weise Gebaudeteile keinen wirtschaftlichen Nutzen
mehr erfahren.

Variante 3:

Der potenzielle Erwerber des Bewertungsobjektes ist
nicht an der Fortflhrung des Autohauses oder einer
&hnlichen Nutzung interessiert. Er wird zumindest einige
der Gebaude und AuBenanlagen freilegen und den Bo-
den einer alternativen Nutzung zufiihren.

cc) Auto-Showroom

Ein weiteres Beispiel aus der Automobilbranche ist ein
lange leerstehendes Autohaus in stadtischer Randlage,
das jetzt Oldtimer beherbergt. Der Bewertungsansatz
erfolgt (ber die vereinbarten Stellplatzmiete und eine
marktiibliche Ausnutzung.
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Auto-Showroom

Hinweisschild

Hinweis: Mit der Einfilhrung von Wechselnummernschil-
dern konnen zumindest in Ballungsraumen solche Fla-
chen eine verstarkte Nachfrage finden.

dd) UnzweckmaBige und (beralterte Montagehalle

Montagehalle

Es handelt sich um eine unzweckméaBige und energe-
tisch maBige Montagehalle in laufender Nutzung, welche
urspringlich als Sammelgarage errichtet wurde.

Ansatz einer kurzen Restnutzungsdauer.

b) Bebaute Grundstiicke mit qualifizierter Folgenutzung

aa) Ehemalige Tuchfabrik

In der waldreichen Pfalz steht diese ehemalige Tuch-
fabrik. Durch die Tallage bedingt ist das Objekt nur ein-
geschrankt besonnt. Es wurde erweitert und saniert und
erfolgreich an private Kapitalanleger verkauft und (fast)
komplett vermietet.

Tuchfabrik
(Bildnachweis: Raisch Immobilien, Neustadt/WeinstraBe)

Eine Bewertungsempfehlung kann hier nur einge-
schrankt gegeben werden, da die Parameter im Einzel-
nen nicht bekannt sind.

bb) Ehemalige Brauerei

Das Foto zeigt eine ehemalige Brauerei im suddeut-
schen Raum in stadtischer Lage. Nach Leerstand wurde
die Liegenschaft in Eigentumswohnungen umgewandelt
und ist jetzt eine begehrte Adresse.

Brauerei

Eine Bewertungsempfehlung kann hier nur einge-
schrankt gegeben werden, da die Parameter im Einzel-
nen nicht bekannt sind.

cc) Denkmalgeschutzte Bauernkate

Ein weiteres Beispiel ist eine denkmalgeschuitzte Bau-
ernkate in Norddeutschland, die nach Einsturz des Da-
ches und Wegfall des Denkmalschutzes zerlegt, tber-
arbeitet und an anderer Stelle des Grundstiicks moder-
nisiert wieder aufgebaut wurde.
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Verfallene Bauernkate
(Bildnachweis: Sentinel Haus Institut/Nikolaus Herrmann)

Dieses Objekt hat seinen Verkehrswert zunachst ver-
loren, dann aber wieder erlangt.

Es handelt sich hierbei um einen individuellen Wert, der
nicht nachvollzogen werden kann.

Restaurierte Bauernkate
(Bildnachweis: Arndt Haug)

Die Gemeinde war lange Zeit um die Erhaltung der Kate
bemiiht und hat das Grundstiick nicht als Bauland aus-
gewiesen, um Spekulationsgeschéafte zu unterbinden.
Ein Neubau ware damit nicht genehmigungsfahig und
das Grundstick nur als Acker-/Weideland verwendbar
gewesen.

Der Kaufpreis wird von den Bauherren als sehr gering
angegeben.

Inwieweit das Baurecht geandert wurde, ist nicht be-
kannt.

c) Eingeschrankt handelbare Grundstticke in der Erst-
verwendung

Grundstticke mit erhohtem Leerstandsrisiko, bei denen
als weitere Folgenutzung ausschlieBlich die planungs-
adaquate Nutzung gesehen wird.

Dabei kann es sich beispielsweise um ein Einfamilien-
haus im landlichen Gebiet auf einem kleinen Grundstlck
an einer stark befahrenen StraBe ohne nennenswerte
AuBenwohnflachen handeln. Eine, wenn auch schwa-
che, Nachfrage ist vorhanden. Die Marktgangigkeit kann
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nicht ausgeschlossen werden, allerdings ist von groBe-
ren Preiszugestandnissen auszugehen.

Die gangigen Bewertungsmodelle drohen zu kippen, so-
bald die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) nach deren Betrag etwa 1/3 der vorlau-
figen Sach- oder Ertragswerte erreichen.

Beispiel:

vorlaufiger Grundstlcks- 130.000 Euro
sachwert nach Sachwert-

faktor und vor bOG

boG —50.000 Euro
Verkehrswert 80.000 Euro

Die boG belaufen sich auf rd. 38% des vorlaufigen
Grundstiickssachwerts und ca. 63 % des Verkehrswerts.
Das ist bereits bedenklich.

d) Grundstticke in der Erstverwendung (Regelimmobi-
lien)

Diese Gruppe muss nicht ndher beschrieben werden. Es
handelt sich dabei zumeist um bebaute und unbebaute
Grundstticke.

. |
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Sanierungsbedirftiges Haus
(Foto: Deutsche Grundstiicksauktionen AG)

3. Sonderfalle

In der Stadt Minchen liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur A 99 ein rund 1300 m? groBes Grundstick,
das als Sondernutzungsflache Grinland ausgewiesen
ist und auf dem sich ein 1,5-geschossiges Einfamilien-
haus sowie ein Bungalow befinden.

Der Keller des Bungalows stand bis zu 80 Zentimeter
unter Wasser. Das Gebaude erscheint abrissreif. Daru-
ber hinaus liegt fiir den Bungalow keine Baugenehmi-
gung vor. Bereits in den 1940er Jahren wurde eine Ab-
rissverfigung erlassen. Damit besteht kein Bestands-
schutz fur den Bungalow. Das andere Wohngebéaude
befindet sich in einem stark sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben bot
das Objekt iber ein Jahr fiir 150.000 Euro erfolglos zum
Verkauf an. Eine Auktionsgesellschaft nahm das Objekt
mit einem Limit von 75.000 Euro in ihre Auktion und
erteilte den Zuschlag schlieBlich fiir 310.000 Euro.
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Aufsatze

Ein gewdhnlicher Geschaftsverkehr flr vergleichbare
Grundstiicke ist sicherlich nicht nachzuweisen. Auf dem
tiblichen Weg lieB sich kein Kaufer finden. Erst durch die
besondere Vertriebsform der Auktion hat sich ein Preis
realisieren lassen. Dieser ist aber nicht der Verkehrs-
wert.

VIl. Schlussfolgerung

Vielen Grundstiicken mangelt es am gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Sie fallen damit nicht unter die Verkehrs-
wertdefinition. Folgerichtig haben sie keinen Verkehrs-
wert. Ein gutachterliches Ergebnis in Hohe von O oder
1 Euro ist falsch.

Sachverstandige sollten ihre Objekte anhand der Fall-
gruppen, insbesondere der oben aufgefiihrten, Gberpri-
fen. Sobald sie zu dem Schluss kommen, dass kein
gewodhnlicher Geschaftsverkehr vorhanden ist, wird eine
besondere Vereinbarung mit dem privaten Auftraggeber
bzw. eine Riicksprache mit dem Gericht notwendig.

Wie gezeigt, gibt es wenige Falle, bei denen der Ver-
kaufer zur Herbeiflihrung eines Verkaufs zusatzlich zum
Grundstiick eine Zahlung leistet, etwa fur den Abbruch
eines abrissreifen Gebaudes, das auf dem Grundstiick
steht.

Erst wenn ein solches Verhalten wiederholt auftritt und
bekannt wird, kann von einer Ublichkeit ausgegangen
werden. Nur in diesem Falle kénnen negative Verkehrs-
werte entstehen.

Die Empfehlung lautet also, dass Sachversténdige ein
waches Auge fur auBergewodhnliche Verkaufsvorfélle,
aber auch fir Nichtverkaufe, haben sollten.

Sie missen allerdings bedenken, dass Nichtverkaufe
von keiner amtlichen Stelle registriert werden und in
keine Statistik einflieBen.

Daher sollten sie sich diese Informationen selbst si-
chern, um sie in ihre Expertise einflieBen zu lassen, falls
sie einen &hnlich gelagerten Fall auf den Schreibtisch
bekommen. [ |

Der merkantile Minderwert bei Schaden

an Gebauden

Rechtsanwalt und Notar Dr. Harald Volze*

Der folgende Beitrag behandelt die Bestimmung und
Berechnung des merkantilen Minderwerts von Gebau-
den.

I. Einfihrung

Ein merkantiler Minderwert liegt auch dann vor, wenn
aus technischer Sicht die Méangel vollstandig beseitigt
sind, aber die Einschéatzung der beteiligten Verkehrskrei-
se trotzdem davon ausgehen, dass eine Sanierung oder
eine Reparatur nicht dieselbe Qualitat hat, wie eine von
vorneherein richtige Herstellung'.

Il. Abgrenzung des merkantilen Minderwertes vom
technischen Minderwert

Im Zusammenhang mit dem merkantiien Minderwert
wird haufig der technische Minderwert genannt. Das ist
nicht richtig. Der technische Minderwert bezeichnet
den Schaden, der trotz fachgerechter Reparatur an ei-
ner Sache bestehen bleibt und die Gebrauchsfahigkeit

einer Sache beeintrachtigt®. Als merkantiler Minderwert
wird hingegen der Minderwert bezeichnet, der einer
Sache verbleibt, obwohl der Schaden technisch erfolg-
reich beseitigt worden ist, aber die maBgeblichen Ver-
kehrskreise trotzdem der Sache einen geringeren Wert
zuordnen®.

So wird ein Kaufinteressent bei zwei vollig identischen Gebau-
den dasjenige vorziehen, das keinerlei Schaden erlitten hat,
zum Nachteil des anderen Geb&udes, das saniert oder repa-
riert wurde.

*  Der Autor ist Rechtsanwalt und Notar, Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenrecht und Fachanwalt fiir Versicherungsrecht in Frank-
furt am Main. Er ist langjahriger juristischer Berater des BVS Hes-
sen.

1 OLG Minchen, NJOZ 2014, 898 u. hierzu Krause-Allenstein, IBR
2014, 483; ebenso Urteil des BGH, NJW 2013, 525 = NZBau 2013,
159 u. hierzu Anm. Vogel, IBR 2013, 70 und BGHZ 153, 279 =
NJW 2003, 1188 = NZBau 2003, 214 u. hierzu Anm, Schuize-
Hagen, IBR 2003, 187.

2 BGH, Urt. v. 28.1,1958 - VI ZR 308/56, BeckRS 1958, 31205523;
BGH, Unt. v. 29.4.1958 — ZR 82/57.

3 BGH, Urt. v. 20.6.1968 — Il ZR 32/66, BeckRS 1968, 31169581.
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