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Wertermittlung von Immobilien
ohne Nachfrage

Welchen Wert haben nicht marktgangige Immobilien? Gibt es fiir solche Immobilien, die nicht oder kaum in-
nerhalb des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs gehandelt werden tiberhaupt noch einen Wert? Der Beitrag, eine
Zusammenfassung des beim 48. Immobilien-Fachseminar der Deutschen Immobilien-Akademie (DIA) gehaltenen
Vortrags, geht dieser Frage nach und zeigt Lésungsmdglichkeiten auf.

»Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnli-
chen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tat-

sichlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen wire™, hei}it es
in § 194 BauGB.

Es ist international ungewdhnlich,
dass eine Marktgrofle wie der Ver-
kehrswert legal definiert ist. Dies
ist nur in Deutschland und in Oster-
reich der Fall, sonst weltweit nir-
gends. Der Grund dafiir wird wohl
im Steuerrecht zu finden sein.

Die Definition des Verkehrswerts
stellt auf den gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr ab. Mit echten Ver-
kehrswerten hat man es bei einem
nachweisbar regen Grundstiicks-
verkehr zu tun. Ein tatsichlicher
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oder zwei potenzielle Kéufer bil-
den also noch keinen gewdéhnlichen
Geschifisverkehr ab.

Bei der Bewertung von Immobili-
en, fiir die es keine Nachfrage und
damit keinen gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr gibt, konnte man
wie folgt vorgehen:

o marktorientiert und pragmatisch:
,.Lasst den Quatsch mit dem Ver-
kehrswert. Wir nehmen das, was
der Markt hergibt®;

o formaljuristisch: ,,Das Rechen-
verfahren ist nicht zu beanstan-
den, also stimmt das Ergebnis
und damit gibt es einen Ver-
kehrswert.“ Der eigentliche
Marktbegriff wird Verfahrens-
fragen untergeordnet;

e meine Sicht: ,,.Lasst uns erst ein-
mal iiberlegen, was uns der §
194 BauGB sagt und, ob wir das
strukturieren kénnen.*

In der Wirtschafistheorie wird un-
ter dem Begriff ,,Verkehr der Aus-
tausch o6konomischer Sach- und
Dienstleistungen zwischen Markt-
teilnehmern verstanden. Der allge-
meine Sprachgebrauch sieht in dem
Wort .,Verkehr nicht einzelne,
sondern eine Vielzahl von Bewe-
gungen. Insofern wird der immobi-
lienwirtschaftliche Begriff ,,Ge-
schiftsverkehr als eine Vielzahl
von Eigentiimerwechseln verstan-
den.

Der Gesetzgeber spricht im Zusam-
menhang mit dem Verkehrswert

nicht nur vom .,Geschéiftsverkehr®,
sondern vom ,gewdhnlichen Ge-
schiiftsverkehr*. Der substantivierte
Begriff ., Gewohnheit® wiederum
wird als regelméifiges, iiber einen
bestimmten Zeitraum andauerndes
Handeln verstanden.

Der ,gewohnliche Geschiftsver-
kehr* kann damit als regelmiifiger,
tiber einen bestimmten Zeitraum
wiihrenden Austausch einer Viel-
zahl von Grundstiicken oder grund-
stiicksgleicher Rechte beschrieben
werden. Grundstiicke, bei denen die
Vielzahl der Bewegungen auf dem
Grundstiicksmarkt mangels Nach-
frage nicht unterstellt werden kann,
fallen demnach nicht unter die Ver-
kehrswertdefinition und besitzen da-
mit keinen Verkehrswert. Sie kon-
nen jedoch einen Wert als
Wirtschaftsgut besitzen.

Der Wert von Wirtschaftsgiitern ist
eindeutig durch deren Zukunft be-
stimmt, denn Werte ergeben sich aus
den Preisen, die Preise aus dem Nut-
zen und der Nutzen aus der Zukunft.
Erst wenn bei einer Immobilie ein
kiinftiger Nutzen unterstellt werden
kann, darf ein Wertbegriff verwen-
det werden. Dessen Erlduterung und
Beurteilung setzen hohe Anspriiche
an die Sachverstindigen.

Differenzierung der
Fallgruppen

Die iiblichen Bewertungsfille las-
sen sich unterscheiden in Grund-
stiicke mit und ohne Nachfrage.
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Grundstiicke mit Nachfrage

o uneingeschrinkt handelbare Ob-
jekte in der Erstverwendung,

e ecingeschrinkt handelbare Ob-
jekte mit qualifizierter Folgenut-
zung und

e eingeschrinkt handelbare Ob-
jekte mit nachgeordneter Folge-
nutzung.

Grundstiicke ohne Nachfrage kon-
nen differenziert werden in:

o Grundstiicke, die sich véllig dem
Grundstiicksverkehr entziehen,

e solche. die sich teilweise dem
Grundstiicksverkehr  entziehen
und

e Sondermiirkte.

Problemimmobilien treten immer
héufiger auf, vor allem in struktur-
schwachen Regionen mit sinken-
den Bevdlkerungszahlen. Hiufig
sind sie zuzitzlich durch einen ho-
hen Instandhaltungsriickstau ge-
kennzeichnet. Wir wissen nur etwas
von verkauften Problemimmobili-
en. Nicht verkaufte begegnen uns
nur zufillig. Sie flieBen in keine
Statistik ein.

Komponenten fiir Grundstiicke
ohne oder mit eingeschrinkter
Nachfrage sind:

o bauliche Komponente: komplett
nutzbar oder nur das Grundstiick
nutzbar,

e Standort/Umfeld:  Mikrolage,
Umfeld attraktiv oder nicht at-
traktiv,

o Vorkommen:
Gruppen,

o Entscheider: (k)ein Eigentiimer,

e Recht: rechtlich verkehrsfihig
(z.B. kein Baurecht, nicht selbst-
standig verwertbar, starke Bela-
stung vorhanden),

e Sonstiges: In manchen Stidten
werden zurzeit leerstehende Ge-
béude.

solitir oder in

Grundstiicke mit eingeschrank-
ter Nachfrage

Grundstiicke, die sich dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr ent-
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ziehen, haben keinen Verkehrswert
1.S. des § 194 BauGB. Hierzu ge-
hort beispielsweise das landliche,
unbebaute, sonst sehr nachteilige
Grundstiick in einer strukturschwa-
chen Region neben einer Bauruine.
Vor einer weiteren Nutzung des
Grundstiicks sind umfangreiche
Rodungsarbeiten erforderlich.

Das Grundstiick war zuvor etwa
ein Jahr durch einen Immobilien-
makler zum Verkauf angeboten
worden. Der Verkauf erfolgte je-
doch ohne Makler, weil sich der
Kéufer direkt an den Eigentiimer
wandte. Der Erwerb erfolgte fiir ei-
nen vierstelligen Eurobetrag zur
zukiinftigen Nutzung als Garagen-
grundstiick, verbunden mit einer
Aufschiittung zur Herstellung einer
straengleichen Fliche. Die Bau-
ruine ist zwischenzeitlich in das
Eigentum der Finanzbehdrde iiber-
gegangen. Eine Anderung der Ver-
hiltnisse ist nicht zu erwarten.
Tab. | zeigt den Rechengang im
Sinne der ImmoWertV und als
Schitzung fiir den wahrscheinli-
chen Kaufpreis im Einzelfall (au-
Berhalb des § 194 BauGB).

Zu den Grundstiicken mit einge-
schrinkter Nutzung konnen auch
gemeinbedarfsfremde Gebaude auf
einer Gemeinbedarfsfliche geho-
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ren, insbesondere wenn diese eine
Umwidmung in wohnbauliche
Nutzung erfahren. Beispiel dafiir
sind Notarztstationen, private
Schulen, Umspannstationen oder
auch der Wasserturm eines Ener-
gieunternehmens. Bei Gemeinbe-
darfsflichen handelt es sich um
Flachen, fir die eine privatwirt-
schaftliche Nutzung ausgeschlos-
sen ist und die dauerhalft einer 6ffent-
lichen Zweckbestimmung dienen.
Gemeindefremde Objekte sind auf
solchen Grundstiicken nicht markt-
gingig, jedoch als Wirtschaftsgut
begreifbar. Ein gewdhnlicher Ge-
schiiftsverkehr wird in diesen Fil-
len nicht anzunehmen sein. Fiir den
speziellen Einzelfall lassen sich al-
lerdings fiktive Werte ermitteln, da
der wirtschafiliche Zweck der Ein-
richtungen dem Gedanken des Ge-
meinbedarfs widerspricht. Eine Be-
wertung ist dabei nur unter
konkreten Pramissen moglich.

Grundstiicke mit nachgeord-
neter Folgenutzung

Bei solchen Grundstiicken herrsch-
ten vor der Umnutzung héufig lin-
gere Leerstands- und Vermark-
tungszeiten. In diesen Fillen ist zu
beachten, dass unter Umstinden
ein Wegfall des Bestandsschutzes
droht. Dabei kann durch die Um-

\\‘crtcrmiltluug nach § 194 BauGB

GrundstiicksgroBe

Bodenrichtwert 55 €/m 36.630 €
Abschlag fiir Hanglage/Nordausrichtung 40

Bodenwert vor Freilegungskosten Aufwuchs 33 €’ 21.978 €
geschiitzie Fretlegungskosten Aufwuchs 10.000 €
Bodenwert des vergleichbaren. unbebauten Grundstiicks

allgemeine Wenverhilinisse nach § 8 ImmoWertV 11.978 ¢
Beriicksichtigung der bOG: Aufgrund der direkt angrenzenden Baurume ist davon kein Ver
auszugehen, dass kein gewdhnlicher Geschiifisverkehr fiir das Bewertungsobjekt vor- kehrswert
handen ist. Das Bewertungsobjekt entzieht sich damit der Definition des § 194 BauGB

und besitzt keinen Verkehrswert

Schiitzung eines wahrscheinlichen Kaufpreises fiir cinen Einzelfall (&mlh-rhalb des § 194 BauGB)

Bodenwert des vergleichbaren, unbebauten Grundstiicks

allgemeine Wertverhiltnisse nach § 8 ImmoWertV

Beriicksichtigung der Bauruine; geschiitzt

Bodenwert

11.978 ¢
50 %

5.989 ¢
5.989 €

wahrscheimlicher Kaufpreis gerundet

Tab. 1: Rechengang im Sinne der ImmoWertV und Schitzung des Kaufpreises im Einzelfall

6.000 €




nutzung die Marktgéngigkeit und
damit der gewdhnliche Geschiifts-
verkehr wieder hergestellt werden.
Bei einer Druckerei aus den 1970er
Jahren mit entsprechenden, so nicht
mehr nutzbaren Riumen und {iber-
grofen Biirofldchen wird eine un-
reflektierte Wertermittlung tiber die
vorhandene BGF oder iiber erziel-
bare Ertriige zu einem falschen Er-
gebnis fithren. Der Losungsvor-
schlag liegt hier in einer (fiktiven)
Folgenutzung und stark verkleiner-
ter Biirofliche, aber erhdhten In-
standhaltungskosten.

Als weiteres Beispiel sei hier ein
kleines Autohaus in nachteiliger
Dorfkernlage ohne Moglichkeit der
Erweiterung angefiihrt. Hier erge-
ben sich zur Bewertung drei mogli-
che Varianten. Der potenzielle Er-
werber sieht sich vor die Alternative
gestellt, in einem geeigneten Ge-
werbegebiet ein zeitgemilles Auto-
haus zu erstellen oder das Bewer-
tungsobjekt zu erwerben. Er wird
aufgrund der Nachteile der Be-
standsimmobilie nicht den Boden-
wert fiir Wohnbaufldchen, sondern
maximal den Bodenwert eines ver-
gleichbaren Gewerbegrundstiicks
zahlen. Zudem wird er die vorhan-
denen Gebdude nur teilweise ab-
gelten, da diese die Anforderungen
an ein zeitgemiBes Autohaus nicht
erfiilllen. Der potenzielle Erwerber
konnte das Autohaus allerdings
auch schlieffen und das Anwesen
anderweitig nutzen. Dabei ist die
Trennung in Teilbereiche denkbar.
Einige Gebiude bzw. Gebéudeteile
werden zudem keinen wirtschaftli-
chen Nutzen mehr erfahren. Sofern
der potenzielle Erwerber nicht an
der Fortfithrung des Betriebes oder
einer dhnlichen Nutzung interes-
siert ist, wird er zumindest einige
der Gebiude und AuBenanlagen
freilegen und den Boden einer al-
ternativen Nutzung zufiihren.

Ak;'n'ssreife Grundstiicke

Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Bereich Westpfalz
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veroffentlichte im Grundstiicks-
marktbericht 2009 eine Untersu-
chung iiber 68 Kaufpreise abrissreifer
Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke bei einem Bodenwertniveau in
Hohe von 50 €/m? in Abhiingigkeit
der Grundstiicksflache.

Tab. 2 stellt dar, dass in der West-
pfalz fiir ein Grundstiick mit einem
abrissreifen Ein- oder Zweifamili-
enhaus mit einer GrundstiicksgroBe
von 100 m? durchschnittlich das
1,39-fache des Bodenwerts erzielt
wird. Ein 1.200 m? grofies Grund-
stiick mit vergleichbarem Gebiude
wird dagegen lediglich zum
0,58-fachen Bodenwert gehandelt.

Bebaute Grundstiicke mit
qualifizierter Folgenutzung

Daneben gibt es Grundstiicke, fiir
die nur eine Nachfrage besteht,
wenn eine qualifizierte Folgenut-
zung moglich ist. Neben der ehe-
maligen Brauerei, die zu Eigen-
tumswohnungen umgebaut wurde,
sei hier noch als Beispiel die denk-
malgeschiitzte Bauernkate in Nord-
deutschland dargestellt.

Diese wurde nach Einsturz des
Dachs und Wegfall des Denkmal-
schutzes zerlegt, iiberarbeitet und
an anderer Stelle des Grundstiicks
modernisiert wieder aufgebaut. Die
Gemeinde war lange Zeit um die
Erhaltung der Kate bemiiht und hat
das Grundstiick nicht als Bauland
ausgewiesen, um Spekulationsge-
schifte zu unterbinden. Ein Neu-
bau wire damit nicht genehmi-
gungsfihig und das Grundstiick nur
als Acker- oder Weideland ver-

wendbar gewesen. Der Kaufpreis
wurde vom Bauherrn als sehr ge-
ring angegeben. Beim gezahlten
Kaufpreis handelt es sich um einen
individuellen Wert. Nach Sanie-
rung und Wiederaufbau ist das Ob-
jekt dagegen durchaus wieder
marktfihig.

Fazit

Manchen Grundstiicken mangelt es
am gewohnlichen Geschiftsver-
kehr. Diese fallen damit nicht unter
die Verkehrswertdefinition. In vie-
len Fillen haben diese Grundstiicke
keinen Verkehrswert, jedoch einen
Wert als Wirtschaftsgut. Ein Ver-
kehrswert in Hohe von 0 € oder 1 €
ist wahrscheinlich falsch. Die Be-
wertung von Problem-Immobilien
braucht daher mehr Mut und weni-
ger Riickzug auf Bekanntes. (gb)

ist Diplom-Betriebswirt (FH) und

G.b.u.v. Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewer-
tung in Worms.

Fliiche in m’ [ Faktor Wﬁchumn‘ ﬁ:lklmi Fliche in m* Faktor
100 RS B 04 900 | 075
150 | 135 ss0 | oo 950 | 072
200 1130 1 600 To9 11000 0,69
250 M2s 6o | 093 1.050 066
[ 300 [ | 700 | 0.89 1100 0,63
3s0 L7 [ 750 [ 085 [0 | o6l
00 | L2 800 0,82 1200 | 038
450 108 i 850 079 — |

Tab. 2: Zusammenhang zwischen Grlmjstﬁglis[l;cheyr)d Kaufpreis
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