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Merkantiler Minderwert
— am Beispiel eines Altbau-Mietshauses (Rendite-Objekt) —

Roland Vogel, Berlin

Einfiihrung

Gebaut wird viel, und dieses nicht nur »auf der griinen
Wiese«, sondern vielfach auf Bauliicken in bereits bebau-
ten Quartieren. Hiufig werden diese Neubauten anstelle
von verbrauchten oder zerstérten Gebduden geplant. Bei
der offenen Bauweise gehen in der Regel die Bauarbeiten
ausschlieflich auf dem Baugrundstiick selbst vonstatten.
Nachbargebiude werden seltener beeintrichtigt (denkbar
lediglich bei grenznaher Bebauung und/oder Pfahlgriin-
dungen mit Ramm- oder Bohrpfahlarbeiten). Hiufiger
kommt es in innerstidtischen Bereichen vor, daf in der ge-
schlossenen Bauweise eine Liickenbebauung vorgenom-

men wird, woraus sich Beeintrichtigungen der benachbar-
ten Bestands-Gebziude ergeben. Ebenfalls kénnen durch
offentliche Bauvorhaben (Strafenbau, Tunnelbauten, U-
Bahn-Bau) Schidigungen von Bauwerken vorkommen, die
in der Nihe dieser Bauvorhaben stehen.

Allgemein ist zu empfehlen, aus Griinden der Sicherung ei-
nes Beweises vor dem Beginn der méglicherweise schidi-
genden Bauarbeiten eine Zustandsfeststellung der Be-
standssubstanz durch ein Gutachten eines 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstindigen erstellen zu las-
sen. Dann kann, sollten Schiden eintreten, weniger Streit
iiber das »Das-war-doch-schon« entstehen.

In aller Regel werden Schiden an den Bestandsgebiuden
nach Abschluff der Bauarbeiten durch die notwendigen In-
standsetzungsarbeiten sorgfiltig und nach den anerkannten
Regeln der Bautechnik behoben. Es sollte dennoch gepriift
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werden, ob wirklich alle Schiaden behoben sind. Hierzu ist
ebenfalls wieder das Gutachten eines 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstindigen fiir Bauschiden sinnvoll.
Hier soll unterstellt werden, daf§ dieser theoretische Ablauf
so eingehalten worden ist: Beweissicherung vor den Bauar-
beiten, Schadensfeststellung und Schadensbeseitigung
nach den Bauarbeiten. Das neue Bauvorhaben ist abge-
schlossen, die Nachbareigentiimer haben ein wieder in-
standgesetztes Gebiude. Die entstandenen Mietausfille
sind ausgeglichen, alle Beteiligten konnten wieder zur Ta-
gesordnung iibergehen. Ist damit wirklich alles gut?

Eines konnte bleiben, der Eigentiimer des Bestandsobjek-
tes hat nun keine »original hergestellte« bzw. »ungestorte«
Bausubstanz mehr, sondern nur ein instandgesetztes Ge-
biude. Also Nein?

Der Lateiner sagt dazu aliquid haeret (irgenderwas bleibt
hingen). Jedem Teilnehmer am Wirtschaftsleben ist geldu-
fig, daB bei einem deutlich kiirzerlebigen Investitionsgut als
einem Bauwerk, nimlich dem Auto, nach einem Unfall auch
nach sachgerechter Instandsetzung immer noch etwas hin-
genbleibt: Das Wissen darum, daf hier ein »Unfallwagen«
am Marke deutlich weniger geschatzt wird als ein unfallfrei-
es Fahrzeug. Es hat sich beziiglich dieses »licbsten Kindes
des Deutschen«, des Autos, eine gefestigte Rechtsprechung
entwickelt, nach der demjenigen, der unverschuldet einen
Unfall erlitten hat, auch der Schaden auszugleichen ist, der
darin besteht, daf sein bis dahin unfallfreies Auto nun un-
fallbeschadigt ist. Dieser Schaden ist auch dann auszuglei-
chen, wenn er nicht durch einen sofortigen Verkauf des un-
fallbeschadigten Autos realisiert wird, er dem Geschédigten
in seinem Geldbeutel (noch) nicht fehlt. Dieser Schaden
wird als » Merkantiler Minderwert« bezeichner.

Ein solcher »unverschuldeter Unfall« ist auch den Eigentii-
mern der beschidigten Bestands-Hiauser zugestofien. Pa-
rallel zum Auto kann auch bei baulichen Anlagen ein sol-
cher merkantiler Minderwert entstehen, der nach einem
solchen unverschuldeten Schadenereignis auszugleichen
ist. Zuerst muf er aber festgestellt und beziffert werden.
Nachfolgend soll anhand eines praktischen Beispielfalles
gezeigt werden, wie eine Ermittlung eines solchen Scha-
dens durchgefiihrt werden kann.

1. Vorgeschichte und Sachverhalt

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick steht ein Mehrfami-
lienhaus-Altbau aus der Zeit der Jahrhundertwende. An-
fang der 90er Jahre wurde auf dem Nachbargrundstiick
des spiter geschidigten Mietshauses ein Mehrfamilien-
haus-Neubau mit riickwirtiger Tiefgarage im Hofbereich
errichtet. Wegen des tieferen Griindungsniveaus des Neu-
baues wurde es erforderlich, die anschlieBenden Wandbe-
reiche auf dem Bestandsgrundstiick zu unterfangen. Nach
Durchfiihrung dieser Arbeiten zeigten sich jedoch Schiden
— insbesondere Riflbildungen — an dem auf dem Bewer-
tungsgrundstiick befindlichen Gebdude.

Uber die Ursache und den Umfang der Schiden wurden
Schadensgutachten eingeholt. Die Ergebnisse dieser Gut-
achten waren der Beurteilung zugrunde zu legen. Nach die-
sen Gutachten sind die entstandenen Schiden ursichlich
auf eine fehlerhafte Ausfithrung der Unterfangungsarbei-
ten zuriickzufithren, Es wurden Sanierungskonzepte erar-
beitet und befolgt. Der Schaden wurde beseitigt. Damit en-
dete die Arbeit der Kollegen, die sich mit dem technischen
Bauzustand beschiftigt haben.

Jetzt war es Aufgabe der Sachverstindigen fiir Wertermitt-
lung festzustellen, ob aufgrund der in den vorgelegten Gut-
achten dargestellten schidigenden Umsténde eine Minde-
rung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiicks
(»Merkantiler Minderwert«) gegeben ist und, wenn ja, in
welcher Hohe dieser anzusetzen ist. Insgesamt handelt es
sich um eine besonders komplizierte Wertbestimmung, da
die iiblichen Wertermittlungsverfahren hier nicht anwend-
bar sind.

Wie in anderen Wertermittlungsfillen geht der Wertermitt-
lungssachverstindige vorerst so vor, wie er es iiblicherwei-
se tut: Nach Darstellung der rechtlichen Gegebenheiten
(Kataster, Eigentiimer, Grundbuch etc.) wird er eine Be-
schreibung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
geben, um dem Leser seines Gutachtens eine Vorstellung
von allen Umstinden zu geben, die fiir die Wertermittlung
herangezogen worden sind.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist regelmifig, als Recht-
eck, geschnitten. Die Breite betrigt 20 m. Die Grund-
stiickstiefe mifit ca. 34 m. Die grundbuchmiflige Grofie
des Grundstiicks betrigt 591 m’.

Es handelt sich um ein iiberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutztes Grundstiick mit geringem Gewerbeanteil, beste-
hend aus Vorderhaus und Quergebiude mit verbindendem
linken Seitenfliigel. Baujahr: um 1900, It. Angabe erfolgte
in den $Oer Jahren der Ausbau des Vorderhaus-Dachrau-
mes zu Wohnzwecken.

Das Gebiude besteht aus Kellergeschof$, Erdgeschof, vier
Obergeschossen und teilausgebauten Dachbereichen. Es
hat 2 Aufginge, davon einer im Vorderhaus und einer im
Quergebiude, in der Regel als 2-Spanner; Vorderhaus mit
Durchgang auf den Hof. In dem Objekt befinden sich 21
Mieteinheiten, davon 20 Wohneinheiten und eine Gewer-
beeinheit, Davon sind 18 Wohnungen fremdvermietet. 2
Wohnungen und die Gewerbeeinheit werden von den Ei-
gentiimern selbstgenutzt.

Es sind 1 611,87 m* Wohn- und 160,61 m* Gewerbeflichen
vorhanden; zusammen also 1772,48 m’. Davon sind
190,21 m* Wohnflichen und die Gewerbeeinheit in Grofle
von 160,61 m’ selbstgenutzt.

Insgesamt handelt es sich um eine — dem Baujahre entspre-
chende — Massivbebauung, die sich zum Besichtigungster-
min in noch befriedigendem Zustand befand. Mit Ausnah-
me der durch die mangelhaft ausgefiihrten Unterfangungs-
arbeiten verursachten Setzungsschiden waren andere,
offensichtliche Substanzmingel nicht erkennbar.

Zum Besichtigungstermin waren, abgesehen von den
durch die von den mangelhaften Unterfangungsarbeiten
verursachten Schiden, die an dieser Stelle noch keine Be-
riicksichtigung finden, hiervon unabhingige Schiden als
technische Wertminderung wegen Schiden festzustellen
gewesen. Zur Beseitigung der vorstehenden Schiden wur-
de unter Beriicksichtigung des Preisniveaus zum Werter-
mittlungsstichtag fiir das Gebiude ein Ansatz in Hohe von
100 000 DM als technische Wertminderung wegen Schi-
den gebildet. -

2. Der merkantile Minderwert
2.1 Begriff der merkantilen Wertminderung
Unter dem Begriff des »merkantilen Minderwertes« wird

allgemein die Minderung des Handelswertes eines Kauf-
objektes verstanden, das nach einem Schaden zwar in-
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standgesetzt wurde, allerdings nach allgemeiner Marktge-
pflogenheit aufgrund des Verdachts méglicherweise doch
noch verborgen gebliebener und folglich nicht beseitigter
Schiden mit einem Preisabschlag gehandelt wird. Es liegt
also nicht ein konkreter, noch feststellbarer Schaden vor,
sondern lediglich der nachteilige »Geruch«, der dem Be-
wertungsobjekt noch anhaften kénnte. In der schwibi-
schen Mundart des verehrten Seniors der Wertermittlung
Dr. Eberhard Aurnhammer bezeichnet er diesen Nachteil in
seinen Vortrigen und Seminaren treffend als » G’schmick-
le«. Damit soll umschrieben werden: Zu sehen ist nichts,
aber der Nachteil gegeniiber anderen vergleichbaren, unbe-
eintrichtigten Objekten ist vorhanden.

So definiert auch der BGH in seinem Urt. vom 8. 12. 1977
(— VII ZR 60/76 —) den Merkantilen Minderwert wie
folgt:

»Der merkantile Minderwert liegt in der Minderung des Verkaufs-

werts einer Sache, die trotz volliger und ordnungsgemiRer In-

standsetzung deshalb verbleibt, weil bei einem groflen Teil des Pu-
blikums vor allem wegen des Verdachts verborgen gebliebener
Schiden eine den Preis beeinflussende Abneigung gegen den Er-
werb besteht. «

Eine merkantile Minderung des Verkehrswertes (hier dem
vom BGH gebrauchten Begriff des »Verkaufswerts« gleich-
zusetzen) ist nach allgemeiner Auffassung demzufolge als
derjenige marktrelevante Preisabschlag zu verstehen, der
bei einem angenommenen Verkauf des Grundstiicks im all-
gemeinen Immobiliengeschiftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse am Werter-
mittlungsstichtag hinzunehmen wire — im vorliegenden
Beispielsfall als Folge einer mangelhaft ausgefiihrten Un-
terfangung.

Nicht jeder Mangel begriindet einen Minderwert des
Grundstiicks. So ist im allgemeinen dann keine Wertmin-
derung anzunehmen, wenn eine regelmifige, der Hohe
nach angemessene und nachhaltige Gegenleistung (z. B.
Rentenzahlung) den Mangel wirtschaftlich ausgleicht. Es
sind aber auch Fille denkbar, bei denen zwar der Mangel
existiert, Beeintrichtigungen hieraus aber nicht in bedeut-
samem Mafe auftreten. Ein Minderwert wird deshalb nur
dann anzuerkennen sein, wenn der Mangel von Bedeutung
war und jeder Erwerber des Grundstiicks ihn als Nachteil
empfindet. Das Ausmaf des Minderwertes hingt also von
der Bedeutung und der Grée des Makels sowie (bei Er-
tragsobjekten, wie im vorliegenden Bewertungsfall) eines
etwaigen Ertragsausfalls ab.

Aus diesen begrifflichen Erliuterungen sind die folgenden,
in der Wertermittlung zu beriicksichtigenden Aspekte ab-
zuleiten:

— Zunichst ist die Héhe des anzunehmenden Preisab-
schlages nicht aufgrund der erkennbaren technischen
Schiden, sondern nach Beseitigung des Schadens und
der durch den Schaden verursachten erkennbaren Folge-
schiden festzustellen.

— Dariiber hinaus ist festzustellen, ob aufgrund der allge-
meinen Marktgepflogenheiten Kaufobjekte wie das zu
bewertende nach solchen Schiden mit entsprechenden
Preisabschligen gehandelt werden, oder ob sich der er-
mittelte Preisabschlag noch im Rahmen der am Markt
akzeptierten Spanne fiir derartige Objekte bewegt.

Hinweis:
Merkantile Minderwerte sind bei der Wertermittlung
i.d.R. immer auf den Zeitpunkt abzustellen, zu dem die

Umstinde beseitigt sind, die die Ursache fiir den Minder-
wert sind. Sollten die Schiden zwar festgestellt, aber noch
nicht beseitigt sein, wird zwar derselbe Wertermittlungs-
stichtag, aber unter der Annahme der ordnungsgemifen
Beseitigung angesetzt. Im vorliegenden Beispielsfall sind
die Schiden behoben. Es wird von einem Wertermirtlungs-
stichtag (WST) per 1.9. 1996 ausgegangen.

Der Werteinflufl derartiger Belastungen lieRe sich zwei-
felsohne am markrgerechtesten nach dem Vergleichswert-
verfahren aus der Ableitung tatsichlicher Verkaufspreise
solcher Objekte bestimmen. In einem solchen Fall kann
dieses ansonsten aussagekriftige Verfahren jedoch nicht
zur Ermittlung des anzusetzenden Preisabschlages heran-
gezogen werden. Fiir eine statistisch gesicherte Aussage
konnte keine ausreichende Anzahl von entsprechenden
Vergleichsgrundstiicken ermittelt werden. Es besteht kein
»Markt« fiir Wertminderungen, aus dem Parameter ables-
bar wiren, die die Antwort auf die hier erhobene Fragestel-
lung geben kénnten. Wertminderungen werden nicht ge-
handelt.

Es sind also andere, nachfolgend beschriebene Wege zu be-
schreiten, um ein zutreffendes Ergebnis zu ermitteln.

2.2 Bestimmung kalkulatorischer Einfliisse

Gerade merkantile Wertminderungen iiben mannigfaltige
Einfliisse auf den Verkehrswert aus. Weil die Einfliisse so
verschieden sind, konnte durch die Bewertungstheorie
noch kein einheitliches, allumfassendes und marktgerech-
tes Wertermittlungssystem entwickelt werden. Die Ermitt-
lung der Wertminderung kann mithin insbesondere nur un-
ter Beriicksichtigung

— der Schadensursache,

— der durch den Schaden bewirkten bzw. moéglicherweise
bewirkten Umstinde,

~ der individuellen Eigenschaften des geschidigten Ob-
jektes und

- den zum Wertermittlungsstichtag herrschenden allge-
meinen Marktbedingungen

vorgenommen werden.

Abb.1: Kurve der Alterswertminderung nach Ross
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2.2 Darstellung allgemeiner Schadens-
auswirkungen

Allgemein bekannt ist die Darstellung der Alterswertmin-
derung in der Formel nach Ross, die, grafisch dargestellt,
folgenden Verlauf zeigt (s. Abb. 1. 153).

Bei den nachstehenden Betrachtungen geht es um ein
Renditeobjekt. Trotz dieser vom Ertragswertobjekt abwei-
chenden Betrachtungsweise wird — zur besonderen Ver-
deutlichung - auf die Sachwertbetrachtungen zuriickge-
griffen, weil es hierfiir grafische Darstellungen gibt, die ge-
eignet sind, den Vorgang auch bei Ertragswertobjekten zu
erhellen.

Nach allgemeiner Erfahrung erfihrt ein Gebiude wihrend
seiner iiblichen Gesamtnutzungsdauer eine mehr oder
weniger stetige Wertminderung, die, neben anderen Fakto-
ren, auch durch sein fortschreitendes Alter bestimmt
wird.

Dieses Altern hat auch Auswirkungen auf den Ertragswert
eines Objektes: Je niher das wirtschaftliche »Ende« eines
Bauwerkes riickt, desto geringer sind auch die Erwartun-
gen in zukiinftige Ertrige.

Hier liegt ein massiver Schaden aufgrund mangelhaft aus-
gefithrter Unterfangungsarbeiten vor, der wihrend der
Zeit der iiblichen Gesamtnutzungsdauer eingetreten ist.
Der Schaden ist so schwerwiegend, daf er eine Verkiirzung
der iiblichen Gesamtnutzungsdauer erwarten lifit, wenn
man ihn nicht beseitigt.

Man kann davon ausgehen, daf sich hierbei keine genau
bestimmbare Verkiirzung der iiblichen Gesamtnutzungs-
dauer vorhersehen li8t. Vielmehr ist ein Streubereich fiir
die Zeitspanne der Verkiirzung der Nutzungsdauer zu un-
terstellen. Diese kann dabei von der allgemein anzuneh-
menden Verkiirzung nach oben, wie auch nach unten ab-
weichen.

Abb. 2: Darstellung des Werteinflusses eines Scha-
dens nach Beseitigung ohne Ansatz eines Mer-

kantilen Minderwertes
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Wie vorstehend wird unterstellt, daff der Schaden an dem
Grundstiick als solchen, wie auch die Folgeschiden, besei-
tigt sind. Zu unterstellen ist also, da die Schadensfolgen

entsprechend dem technischen Standard und nach
menschlichem Ermessen vollstindig und in ausreichendem
Mafe beseitigt sind. So kénnte ein Schidiger auf den Ge-
danken kommen, daf nach Eintritt des Schadensereignis-
ses und sachgerechter Behebung der Schiden alles wieder
als normal einzuschitzen ist. So wire seine Annahme be-
rechtigt, daf§ die anzunehmende Nutzungsdauer im giinsti-
gen Fall wieder der iiblichen Gesamtnutzungsdauer ent-
spricht. (Allgemein wird hier nicht angenommen, daR die
Schadensbeseitigung eine Verldngerung der Restnutzungs-
dauer begriindet.)

Restwert mit Schidigung ohne Ansatz eines
Merkantilen Minderwerts

Trotz der fachgerechten Schadensbeseitigung kann aber
immer noch ein mehr oder weniger starker Verdacht (s. o.,
»G’schmickle«) bestehen bleiben. Es kénnte befiirchtet
werden, daf§ die Nutzungsdauer moglicherweise aufgrund
verborgen gebliebener Beeintrichtigungen dennoch nicht
die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer erreichen kénnte.
Ein derartiger Einfluf§ wirkt natiirlich auf den Verkehrs-
wert.

Aber auch dieses »G’schmickle« unterliegt einer laufen-
den, zeitbedingten Minderung ihres Einflusses. Die Scha-
densursache wurde ordnungsgemif beseirigt, ebenso die
eingetretenen Schadensfolgen. So wird es mit zunehmen-
der zeitlicher Distanz zum Zeitpunkr der Beseitigung des
Schadens immer schwerer nachzuweisen sein, daf§ ggf. neu
auftretende Schiden als weitere Folgeschiden des Ur-
sprungsschadens anzusehen sind und nicht der allgemei-
nen Alterung des Bauwerks und/oder weiteren Umstinde
zuzurechnen sind.

Je linger das schiadigende Ereignis zuriickliegt, desto un-
wahrscheinlicher wird es fiir den Eigentiimer eines so be-
troffenen Grundstiicks, daf er fiir die Kosten der Beseiti-
gung solcher Folgeschiden Ersatzforderungen beim Schi-
diger geltend machen kann. Dem Eigentiimer bleibt dann
in aller Regel nur, entweder die mégliche Verkiirzung der
Gesamtnutzungsdauer hinzunehmen oder durch weitere
Aufwendungen zur Schadensbeseitigung das Gebiude ent-
sprechend instandzusetzen, damit die gewé6hnliche Ge-
samtnutzungsdauer wieder erreicht werden kann.

Ein Kiufer eines solchen Grundstiicks wird dies daher in
sein Kalkiil einbeziehen. Er wird zum Ausgleich der zwar
ungewisserl, aber ungiinstigen Erwartungen einen ange-
messenen Abschlag als Sicherheitspolster fiir ggf. anfallen-
de zukiinftige Aufwendungen und/oder Ertragsausfille
nach seinem Wissen und Empfinden suchen. Ubertragen
auf das Verhalten eines anonymisierten, kaufinteressierten
Publikums entspricht dies der Merkantilen Minderung ei-
nes solchen Objektes gegeniiber den anderen nicht geschi-
digten Objekten.

Nachfolgend soll der merkantile Minderwert unter Wich-
tung eines Wertermittlungssystems quantifiziert werden,
das das Verhalten des kaufinteressierten Publikums simu-
lieren soll. Dabei ist davon auszugehen, daf die Minde-
rung unter dem »schockartigen« Einfluf des Schadens-
ereignisses am stirksten ist.

Mit zunechmender zeitlicher Distanz ist allerdings davon
auszugehen, daff der Einflul schwindet. Man kann sich
das auch an vergleichbaren Ereignissen der Vergangenheit
vergegenwirtigen. So werden z. B. heute nach Kriegszer-
storungen wiederaufgebaute Gebiude nicht aufgrund die-
ser Tatsache als mit einem Makel behaftet gesehen. Sie wer-

'
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den auch nicht zu signifikant anderen Preisen gehandelt im
Vergleich zu den Gebéuden, die von den Kriegseinwirkun-
gen weitgehend oder ganz verschont blieben. Auch bei den
wiederaufgebauten Gebiuden wird davon ausgegangen,
daff — wenn sich keine Substanzschiden zeigen — die er-
kennbaren Schiden als durch Alterung und Abnutzung
verursacht anzusehen sind und durch normale Reparatu-
ren beseitigt werden kénnen.

Voraussetzung hierfiir ist allerdings, daf keine signifikant
auf den Merkantilen Minderwert zuriickzufithrende Fol-
geschidden mehr in Erscheinung treten.

2.2.2 Wertermittlungsansatz

Der Marktwert eines zu Vermietungszwecken geeigneten
Objektes wird in aller Regel hauptsichlich durch seine
Renditemaglichkeiten bestimmt, das heifit: Durch seinen
zukiinftig zu erwartenden Nutzen. Dieser 148t sich in dem
rechnerisch bestimmbaren und iiberpriifbaren Ertragswert
darstellen. Der Ertragswert steigt und sinkt dabei im we-
sentlichen in Abhingigkeit von den Reinertrigen, die bei

™ einem solchen Objekt erwirtschaftet werden kdnnen, dem

angewandten Liegenschaftszins und der Restnutzungs-
dauer. Die beiden letzten Komponenten werden fiir das ge-
schidigte wie auch fir das nicht geschidigte Objekr als
identisch angenommen.

Jeder Eigentiimer ist vorwiegend daran interessiert, die Er-
tragslage seines Objektes moglichst giinstig, d. h. den Rein-
ertrag im Verhiltnis zum erwirtschafteten Rohertrag még-
lichst hoch zu halten. Aufwendungen, die nicht durch Um-
lagen auf die Mieter abgewilzt werden kénnen oder fiir die
er keinen anderen Ersatz erhilt, mindern den Reiner-
trag.

Dabei sind aufgrund mietrechtlicher Vorschriften Aufwen-
dungsgruppen bestimmt, die in der Regel von der Vermie-
terseite zu iibernehmen sind. Dies sind

— die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung, die
zur Erhaltung des vertragsgemifien Zustandes der
Mietsache wihrend ihrer Nutzungsdauer erforderlich
sind,

— das Wagnis einer Ertragsminderung (Mietausfallwag-
nis), das infolge uneinbringlicher Mietriickstinde und
des Leerstehens von zur Vermietung bestimmten Riu-
men entsteht und

— die Kosten der Arbeitskrifte und Einrichtungen, die zur
Verwaltung des Objektes eingesetzt werden.

Jeder wirtschaftlich handelnde Vermieter wird daher dar-
auf bedacht sein, die Aufwendungen fiir die drei vorstehen-
den Gruppen méglichst im iiblichen Rahmen zu halten.
Faktoren, die ein hoheres Risiko darstellen und zu einer.
nicht normalen oder maéglicherweise uniiblichen Ertrags-
minderung fithren kénnen, wiirden die nachhaltige Rendi-
te des Objektes und damit auch den Ertragswert min-
dern.

Die Abschitzung des durch einen starken Schaden mégli-
cherweise verursachten Merkantilen Minderwertes eines
Grundstiicks sollte daher zunichst in der Uberpriifung ein-
setzen, ob durch den Schaden die Ertragslage eines solchen
Objektes geschmiilert werden kénnte und, wenn ja, in wel-
cher Hohe diese Minderung anzusetzen wire.

Fiir den Bereich der Instandhaltungskosten ist zweifelsoh-
ne zu bejahen, daff Kostenerh6hungen nicht auszuschlie-
fen sind. Durch méglicherweise auftretende, heute noch
nicht absehbare Spit-Folgeschidden wiren dann in direk-

tem Zusammenhang mit dem schidigenden Ereignis er-
hohte Aufwendungen zur Beseitigung eben dieser Folge-
schaden erforderlich.

In Bezug hierauf ist auch mit einem erhéhten Mietausfall-
wagnis zu rechnen, da Mieter aufgrund der Schiden, die
die Mietsache beeintrichtigen, Mietminderungen geltend
machen konnen. Gleichfalls kénnen Mietausfille dadurch
entstehen, dafl Mietrdume aufgrund von erforderlichen In-
standsetzungsmaflnahmen voriibergehend nicht benutz-
bar und damit auch nicht vermietbar sind.

Derartige, nicht »normale«, sondern schadensbedingte
Mafnahmen erfordern, wenn sie eintreten, auch einen er-
hohten Uberwachungs- und damit Verwaltungsaufwand.
Eine wertbeeinflussende Steigerung der Verwaltungsko-
sten ist daher ebenfalls nicht auszuschlieen.

Der Merkantile Minderwert eines solchermaflen geschi-
digten Gebdudes wird daher zuerst unter dem Gesichts-
punkt der moglichen Beeinflussung seiner Ertragslage be-
trachtet und — soweit méglich — unter rationalen Gesichts-
punkten sowie den subjektiven Erwartungen und Ein-
schitzungen eines kaufinteressierten Publikums gewer-
tet.

2.2. Ermittlung kalkulatorischer Ertragsausfille

Nachfolgend werden fiir die in die Betrachtung einzubezie-
henden Aufwendungsgruppen

a) Kosten erhohter Instandhaltung,
b) Kosten erhdhten Mietausfallwagnisses und
c) erhohte Kosten der Verwaltung

die Wertermittlungssysteme dargestellt und die méglichen
Einfliisse wertmifig quantifiziert.

Bestimmung des kalkulatorisch erhéhten Instandhal-
tungsaufwandes

Es ist also ein méglicher, nicht sicherer, aber auch nicht
auszuschliefender Mehraufwand fiir Instandsetzungen zu
bestimmen. Die Uberlegung geht davon aus, daf die Be-
fiirchtung, daf§ derartige Schiden eintreten kénnten, eben-
falls nicht als sicher, aber eben auch nicht als unrealistisch
von der Hand zu weisen ist. Zwar ist dies nach einer erfolg-
ten, ordnungsgemiflen Beseitigung der Schadensursache
und deren erkennbarer Folgeschiden nur noch als wenig
wahrscheinlich einzustufen, allerdings ist ein Ansatz zu be-
stimmen, um dieses geringe, allerdings zu unterstellende,
latente Restrisiko fiir das Objekt zu erfassen.

Es ist festzuhalten, dafl der moglicherweise erhéhte In-
standhaltungsaufwand, der durch ggf. verborgen gebliebe-
ne Schaden und hierdurch weiterhin verursachte Folge-
schiden entstehen kénnte, nicht aufgrund tatsichlicher
oder méglicherweise feststellbarer Schiden bestimmt wer-
den kann. Die Kosten fiir die Beseitigung solcher direkter
Schiden wiren aufgrund einer Kostenkalkulation ermit-
telbar und in einer Verkehrswertermittlung ais Abschlag
fiir eine technische Wertminderung wegen Schiden anzu-
setzen.

Bei der Ermittlung des Merkantilen Minderwertes kann
nur der Verdacht in Betracht gezogen werden, daf es derar-
tige verdeckte Schidden und deren Folgen geben kénnte.
Daher werden zuerst die kalkulatorischen Kosten fiir den
Bestandsbaukérper ermittelt, ausgehend von den fiir den
Gebaudetyp anzusetzenden und nach Grobbauteilen diffe-
renzierten Normalherstellungskosten.

Die Normalherstellungskosten entsprechen jedoch nicht
den Instandsetzungskosten fiir die geschidigten Bauteile.
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Tab. 1: Bestimmung des kalkulatorischen Instandsetzungsaufwandes

“1.-Grundbau < 2 ';, S
Baugrube 11,50% 5,00 % 61,40% 0,35% 20,00 % 0,07 %
Fundamente/Sohle 19,00 % 40,00 % 61,40 % 4,67 % 20,00 % 0,93 %
Feuchtigkeits- 8,00 % 40,00 % 61,40 % 1,96 % 20,00 % 0,39%
schutzi. KG

2. AuBenwinde -~ 7. , T R A C ek S | SR
Tragwerk d. Auffen- 15,50% 2,5fach 38,75 % 20,00 % 61,40% 4,76 % 20,00 % 0,95 %
winde
Fassaden (Strafe) 4,00 % 1,5fach 6,00 % 30,00 % 61,40 % 1,11% 20,00 % 0,22%
Fassaden (Hof) 1,5fach 4,50% 30,00 % 61,40 % 0,83 % 20,00 % 0,17%
Auflenfenster/ 1,3fach 10,92 % 40,00 % 61,40 % 2,68% 20,00 % 0,54%
Auflentiiren

3. Inneawinde

Tragwerk d. Innen-

20,00 % 61,40 %

4. Decken..

Tragwerk d. Decken

2,5fach

20,00 %

61,40%

9,00 % 2,5fach 22,50% 20,00 %
winde
nichttragende 5.80% 2,0fach 11,60 % 20,00 % 61,40 % 1,42 % 20,00 % 0,28 %
Innenwinde
Wandbelige 5,90 % 1,5fach 8,85% 50,00 % 61,40 % 2,72% 20,00 % 0,54 %
Innentiiren 1,30% 1,3fach 1,69 % 40,00 % 61,40 %

Deckenoberbelige

1,5fach

30,00 %

61,40 %

Deckenunterbelige

30,00 %

I3

20,00 %

2 [ T
e Mg b S i % FoA 3
Dachtragwerk 10,00 % 61,40 %
Dachdeckung/ 1,3fach 2,60% 10,00 % 61,40 % 0,16 %
~dichtung
Dachentwiisserung 0,50% 1,3fach 0,65 % 10,00 % 61,40 % 0,04 % 20,00 % 0,01 %
Dachaufbauten/ 1,00 % 2,0fach 2,00% 10,00 % 61,40 % 0,12% 20,00 % 0,02 %
-offnungen

20,00 %

61,40 %

insgesamt

T e

z. B. Kiichen-
ausstattungen

8, Hausls o :

Wasser-/Gasleitungen 0,80 % 1,5fach 1,20% 10,00 % 61,40 % 0,07 % 20,00 % 0,01 %
Abwasserleitungen 0,70 % 1,5fach 1,05% 10,00 % 61,40 % 0,06 % 20,00 % 0,01%
Sanitirobjekte 0,40 % 1,3fach 0,52% 0,00 % 61,40 % 0,00 % 20,00 % 0,00%
Heizung 4,00 % 1,3fach 5,20% 10,00 % 61,40 % 0,32% 20,00 % 0,06 %
Warmwasserversorgung 1,20 % 1,5fach 1,80% 10,00 % 61,40 % 0,11% 20,00 % 0,02 %
Elektroinstallation 3,50% 1,5fach 525% 0,00 % 61,40 % 0,00 % 20,00 % 0,00 %

e

+AUSSENAN
Ver-/
Entsorgungsanschl.

2,50%

Ferienanlagen

T

3
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Die Instandsetzungskosten liegen immer héher, da fiir die
Instandsetzung z. B. Demontagen davorliegender Bauteile
und deren Wiedereinbau erforderlich werden kéonnen, Er-
schwernisse aufgrund von Schutzmaflnahmen fiir andere
Bauteile auftreten etc. Daher ist der Instandsetzungsauf-
wand immer mit einem X-fachen der Normalherstellungs-
kosten zu kalkulieren.

Diese Berechnung ergibt einen Ansatz fiir die vollstindige
Wiederherstellung des Bauteiles. Dies ist jedoch nicht in al-
len Fillen als zutreffend anzusehen, da in der Regel nur
Ausbesserungen — ggf. auch ein Teilersatz — schadhafter Be-
reiche und nicht kompletter Bauteile vorgenommen wer-
den miissen. Den Einzelbauteilen sind daher fiktive Scha-
densgrade beizumessen, die nach Einschitzung aufgrund
von Folgeschiden des Ausgangsschadens moglicherweise
wieder auftreten kénnten.

Des weiteren ist zu beriicksichtigen, daf durch den Aus-
gangsschaden hiufig auch nicht das gesamte Gebzude in
allen Bereichen betroffen ist. Vielmehr ist — wie auch im
Beispielsfall — nur ein mehr oder weniger grofier Teil be-
troffen. Nachfolgeschiden sind daher auch nur fiir diesen
Bereich und an den Nahtstellen zu den nicht geschidigten
Teilen zu erwarten.

Ausgehend von den vorstehenden Erlduterungen wird ein
kalkulatorischer Mehraufwand fiir mogliche Instandhal-
tungen ermittelt, wie in Tab. 1 dargestellt.

Anmerkungen zur vorstehenden Tabelle:

1) Ansatz der Neubaukosten NBK (Tabellenspalte 01):
Die Neubaukosten wurden analog den in Martin Mit-
tag, Arbeits- und Kontrollhandbuch zu Bauplanung
und Bauausfithrung nach § 15 HOAI, WEKA-Verlag,
fiir die Baujahresgruppe veréffentlichten durchschnitt-
lichen Kostenanteile unter Anpassung an die 6rtlichen
Gegebenheiten und teilweise vorgenommenen Verbes-
serungen angesetzt.

2) In Spalte 02 wird der Mehraufwand eingeschitzt, der
bei Instandsetzung eines bestehenden Bauteiles im Ver-
hiltnis zum Neubau aufgewendet werden muS.

3) InSpalte 03 wird der sich daraus ergebende Instandset-
zungs-Aufwand bestimmt. Es ist erkennbar, daf bei ei-
nem in Teilen zu erneuernden Gebiude in diesem Fall
die Instandsetzungsaufwendungen mit rd. 211 % der
Neubaukosten eingeschitzt werden miissen.

4) Einschitzung der Schadensgrade (Tabellenspalte 04):
Die Einschitzung der Schadensgrade der Bauteile wur-
de anhand des folgenden Beurteilungsschemas vorge-

nommen:

Die vorstehenden Schadenseinschitzungen sind nicht
als absolute Schadensgrade zu verstehen. So ist der To-
talschaden eines Bauteiles in aller Regel nicht erst bei
der 100 %-Marke gegeben. Er ist sicherlich schon viel

frither anzusetzen. Eine originale Wiederherstellung
unter weitgehender oder ausschlieSlicher Verwendung
der urspriinglichen Substanz ist schon bei geringerem
Schadensgrad als der vélligen Zerstérung nicht mehr
unter wirtschaftlich vertretbarem Aufwand méglich.
Ein Ersetzen eines so stark geschidigten Bauteiles
durch ein neues ist in der Regel dann kostengiinstiger.
Die fiir die Beurteilung der Schadensgrade herangezo-
genen Wichtungen dienen daher nur dazu, den Umfang
der ggf. erforderlichen Instandsetzungen abzuschit-
zen.

Die Ansitze wurden in den jeweiligen Bauteilgruppen
insbesondere unter folgenden Gesichtspunkten ange-
setzt:

Gebiude:

4.1. Grundbau

Durch die mangelhaft ausgefiihrte Unterfangung des
Gebiudes ist die Baugrube als solche nur unbedeutend
in Mitleidenschaft gezogen, hierfiir ist ein Ansatz von
5 % erforderlich.

Dagegen erscheinen die Fundamentierungen bei ggf.
nicht vollstindig sachgerechter Instandsetzung wieder-
um in mafligem Mafe gefihrdet zu sein. Ein Ansatz von
40 % ist angemessen.

Analog hierzu ist der Feuchtigkeitsschutz zu sehen, der
in gleichem Umfange wie die Fundamentierungen ge-
fahrdet erscheint.

4.2. Auflenwinde

Das Tragwerk der Aufenwinde ist bei ggf. nicht voll-
stindig sachgerechter Instandsetzung wiederum stark
riffigefihrdet, allerdings nicht in seiner Tragfshigkeit
vollends geschidigt. Insgesamt ist eine geringe Gefihr-
dung zu unterstellen. Ein Ansatz von 20 % ist angemes-
sen.

Etwas anders sind dagegen die Fassaden zu beurtei-
len. Hier kann es auch aufgrund optischer Uberlegun-
gen erforderlich werden, grofflichige Bereiche zu er-
neuern. Der vermutliche Schadensgrad ist daher als
spiirbar anzusehen. Ein Ansatz von 30 % ist angemes-
sen,

Als stirker beeintrichtigt sind die Aufenfenster zu be- |

urteilen. Hier kénnen auch schon relativ geringe Form-
verdnderungen zu recht starken Beeintrichtigungen
fiihren (Verziehen, Klemmen der Fenster). Insgesamt ist
die Gefihrdung aber als mi8ig einzustufen. Ein Ansatz
von 40 % ist ausreichend.

4.3. Innenwinde

Das Verhalten des Tragwerks der Innenwinde ist bei
gef. nicht vollstindig sachgerechter Instandsetzung
analog den Auffenwinden zu beurteilen. Ein Ansatz
von 20 % ist gleichfalls angemessen.

Die nicht tragenden Innenwinde scheinen in gleichem
Mafe wie die tragenden Innenwinde beeintrichtigt zu
sein. Deswegen ist hierfiir ebenfalls ein Ansatz von
20 % angemessen.

Anders sind die Wandbelige zu beurteilen. Hier kénnen
aufgrund optischer Griinde nicht nur die eigentlichen
Schadstellen in Riflbereichen ausgebessert werden.
Hier sind in jedem Fall grofflichigere Erneuerungen
erforderlich, wenn Risse auftreten. Der potentielle
Schadensgrad ist als deutlich zu unterstellen. Ein An-
satz von 50 % ist erf6rderlich.




158

ABHANDLUNGEN

GuG 3/97

Bei den Innentiiren ist Gleiches wie bei den Auflenfen-
stern festzustellen. Der Ansatz betrigt hier gleichfalls
40 %.

4.4. Decken

Das Verhalten des Tragwerks der Decken ist etwa ana-
log dem Verhalten der tragenden Winde zu beurteilen.
Ein Ansatz von 20 % ist ebenfalls angemessen.

Die Deckenoberbeldge und -untersichten sind jedoch
als gefihrdeter anzusehen.

Ggf. konnen zum Ausgleich einer weiter fortgeschritte-
nen Setzung auch Auffiitterungen, Aufdoppelungen
oder Abhidngungen erforderlich werden. Die Beein-
trachtigung ist insgesamt als spiirbar einzustufen. Der
Ansatz von 30 % spiegelt dies wider.

4.5. Treppen

Die beiden Aufginge mit den wesentlichen Treppenan-
lagen liegen zwar am Rand des als gefihrdet anzuse-
henden Gebiudebereiches (s. u.). Beeintrichtigungen
diirften jedoch nur in ggf. sehr geringem Umfange zu
erwarten sein. Diese sind allerdings nicht vollends von
der Hand zu weisen. Eine mégliche Beeintrichtigung
ist insgesamt als schwach zu beurteilen. Ein Ansatz von
10 % ist angemessen.

4.6. Dicher

Das Tragwerk der Dicher ist durch einen solchen Scha-
den nur als relativ gering beeintrichtigt anzusehen.
Dieses Bauteil ist nicht so starr wie die iibrigen oben be-
schriebenen Bauteile. Die Beeintrichtigung ist insge-
samt als schwach einzustufen. Der Ansatz von 10 % ist
hinreichend. ,
Analog hierzu ist die Beurteilung auch bei den anderen
Dachbauteilen (Deckungen, Dichtungen, Entwisse-
rungen, Aufbauten) vorzunehmen. Der Ansatz von
10 % fiir diese Bereiche ist ebenfalls angemessen.

4.7. Schornsteine

Die Schornsteinziige sind bei Altbauten wie dem zu be-
urteilenden in starkem Verbund mit den tragenden
Winden errichtet. Sie sind daher in gleichem MafSe als
gefihrdet einzustufen. Der Ansatz betrigt daher hier
ebenfalls 20 %.

4.8. Haustechnik

Bei den haustechnischen Installationen kénnen Be-
eintrichtigungen fiir die leitungsgebundenen Berei-
che (Wasser, Abwasser) ggf. auftreten. Hiervon auszu-
nehmen sind die Elektroinstallationen, da diese flexibel
genug erscheinen, auftretende geringfiigige Bewegun-
gen in weitgehendem Mafle auszugleichen. Die Beein-
flulbarkeit wird fiir diese daher nur als unbedeutend
eingestuft. Fiir die anderen ist ggf. eine schwache Beein-
trichtigung gegeben. Ein Ansatz von 10 % ist ausrei-
chend.

Bei den Einrichtungen fiir Heizung und Warmwasser
sind nur geringe Beeintrichtigungen zu erwarten, da
diese als Einzelobjekte bzw. dezentrale Einrichtungen
als gering gefihrdet erscheinen. Der Ansatz ist daher
10 %.

Fiir Sanitdrobjekte selbst ist nicht mit einer zukiinftigen
Beeintrichtigung zu rechnen. Der Ansatz ist daher 0 %.

4.9. Sonstiges
Sonstige Bauteile wie z.B. die Kiicheneinrichtungen,
die durch einen solchen Schaden beeintrichtigt sein

6)

7)

konnen, sind in dem Gebiude nicht vorhanden. Ein
Ansatz von 0 % fiir diesen Bereich ist angemessen.

AuBenanlagen:

Auflenanlagen, die durch einen solchen Schaden beein-
trachtigt sein konnen, sind in dem Objekt nicht vorhan-
den, Dies ist auch fiir Ver- und Entsorgungsleitungen
anzunehmen, die im als gefihrdet anzusehenden Ge-
biudebereich (s.u.) verlaufen, da hier nur vergleichs-
weise geringe Bewegungen zu erwarten sind, die noch
vom Material aufgenommen werden kénnen. Ein An-
satz von 0 % fiir diesen Bereich ist angemessen.

Bestimmung des betroffenen Bereiches (Tabellenspalte
05):

Das benachbarte Grundstiick mit dem neu errichteten
Gebiude befindet sich links des betroffenen Grund-
stiicks. Daher war die hieran anschliefende Giebel-
wand in voller Linge (Vorderhaus, Seitenfliigel und
Quergebiude) zu unterfangen. Die geschidigten Berei-
che erstrecken sich etwa bis zu den beiden Aufgingen
im Vorderhaus und Quergebiude. Somit sind der linke
Vorderhausbereich, der komplette Seitenfliigel und der
linke Quergebaudebereich ggf. als zukiinftig beein-
trichtigt einzustufen.

Um die Untersuchung nicht unangemessen zu kompli-
zieren, wird fiir dieses Modell angenommen, daf alle
Einzel-Bauteile, die in der Tab. 1 aufgefiihrt sind, in den
betroffenen Bereichen auch gleichermaflen von Schi-
den betroffen sein kénnten. Dies ist zulissig, daher
wurden keine Einzelaufmafe fiir die der Schadensbeur-
teilung zugrunde gelegten Bauteilgruppen vorgenom-
men. Die betroffenen Bereiche wurden einheitlich an-
hand der nach gesonderter Berechnung ermittelten
Grundfliche des Gebiudes angesetzt.

Die Grundfliche des Gebiudes wurde anhand vorge-
legter Planunterlagen im Ma@stab 1:100 mit rd. 416 m’
ermittelt. Die von Schiden betroffene Fliche ist mit rd.
255 m’ anzunehmen, mithin anteilig rd. 61,4 % der ge-
samten Grundfliche bzw. des Geb4udes.

Méglicher Instandsetzungs-Aufwand (Tabellenspalte
06):

Aus der Aufstellung ergibt sich nun nach Multipli-
kation der anteiligen Instandsetzungs-Aufwendungen
mit dem Schidigungsgrad der betroffenen Bauteile
mit dem Anteil der betroffenen Fliche eine Mafzahl,
die die maximale Schidigungsmoglichkeit beinhal-
tet.

Ansatz der Wahrscheinlichkeit (Tabellenspalte 07):
Auch hier wurde eine Skalierung vorgenommen. Sie
reicht von der Einschitzung, dafl Folgeschiden voll-
kommen auszuschliefen sind, bis zu der Gewifheit,
dafd Folgeschiden eintreten werden.

Es ist davon auszugehen, daf trotz einer sachgerecht
und iiberwacht erfolgten Sanierung nicht mit Sicherheit
unterstellt werden kann, daff Folgeschiden vollkom-
men auszuschlieSen sind. Als unwahrscheinlich kén-
nen solche Folgeschiden ebenfalls nicht angesehen
werden. Die Wahrscheinlichkeit, daf8 Schiden verbor-
gen geblieben sind, wird als recht gering anzusetzen
sein, Im vorliegenden Fall wird entsprechend der nach-
folgenden Skalierung ein Wahrscheinlichkeitsansatz
von 20 % gewihlt.
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-Folgeschiiden sind vollkommen auszysch|
Bolgeschiiden sind nicht wahrscheinlich,
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- Polgeschaden werden gewil

Der anhand der vorstehenden Berechnungen ermittelte,
kalkulatorisch befiirchtete, erhohte Instandhaltungsauf-
wand von 6,08 % des Neubauwerts ist nun auf die ange-
nommene Zeit zu verteilen, innerhalb derer der Mangel ei-
nen wertbeeinflussenden Einfluf haben kann. Wie unter
Punkt 2.2.1 erliutert, ist davon auszugehen, daf der kalku-
latorische Einfluf8 des »Makels« mit zunehmender zeitli-
cher Distanz zum Ursprungsschaden schwindet.

Im vorliegenden Fall scheint es gerechtfertigt, von der
Annahme auszugehen, daf§ nach lingstens etwa 15 Jahren

(™ kein EinfluR mehr aus dem Schaden gegeben sein wird,

mit dem ein Merkantiler Minderwert zu begriinden wi-
re — sofern sich keine deutlichen und auf den urspriingli-
chen Schaden wieder zuriickzufiihrende Folgeschiden zei-
gen.

Des weiteren soll dabei beriicksichtigt werden, daf kurz
nach dem Schaden der Einfluf§ der Minderung héher ein-
zuschitzen ist als mit zunehmender zeitlicher Distanz. Das
bedeutet, kurz nach dem schidigenden Ereignis ist der Ein-
flu deutlicher und stirker zu erwarten als in zeitlicher Di-
stanz. Weiterhin diirfte nur noch mit geringer Wahrschein-
lichkeit ein Folgeschaden auftreten, der auf den Ur-
sprungsschaden zuriickgefiihrt werden konnte, wenn die-
ser sachgerecht behandelt und beseitigt worden ist. Der
Einfluf der Minderung ist daher zwar wihrend des be-
riicksichtigten Zeitraumes als unterschwellig vorhanden,
aber auch als abnehmend anzusehen.

Dieser Aspekt muff wertmifig quantifiziert werden. Dafiir
wird der vorstehend ermittelte, jeweilige kalkulatorische
Instandhaltungsaufwand noch einer progressiven Minde-
rung dieses Einflusses unterworfen. Damit wird angesichts
des zeitlichen Ablaufes der Schwund des wertmigigen Ein-
flusses dargestellt, und zwar mittels einer parabolisch fal-
lenden Kurve.

Zunichst ist der Neuwert der baulichen Anlagen zu be-
stimmen. Der umbaute Raum des Gebiudes wurde auf-
grund gesonderter Berechnung nach DIN 277/1950 mit rd.
9300 m’ bestimmt. Also ergab sich der Neuwert per
1.9.1996 wie folgt:

01  Umbauter Raum 9300 m’

02 Preis prom’ {1913 = 100) 21 Mark

03  Baunebenkosten (BNK) 20 %

04  Gebaudewert 1913 ink]l. BNK 234360 Mark
(01x02 + 03)

05  Teuerungsfaktor 1913 bis WST 3254,2 Mark/DM

06  Gebiudewert zum WST 7627000 DM
(04 x 05)

07  besondere Bauteile, Zeitwert zum 0 DM
WST

08  Auflenanlagen, Zeitwertzum WST 229000 DM
(3 % von 06)

09 Neubauwert zum WST
(06 + 07 + 08) 7856000 DM

In den nachstehenden Uberlegungen wird nicht zuriickge-
blickt, sondern voraus, um mégliche zukiinftige Beein-
trichtigungen zu quantifizieren. Der Neubauwert ist daher
iber den zu betrachtenden Zeitraum nicht gleichbleibend
in der vorstehend ermittelten Hohe anzusetzen. Es ist da-
von auszugehen, daf eine wie bisher auch iibliche jahrliche
Preissteigerung gegeben ist. Dieselben durchschnittlichen
Preissteigerungen werden auch fiir zukiinftige Instandset-
zungsarbeiten angenommen. Dies wird auch jeder Erwer-
ber in seinem Kalkiil beriicksichtigen. So sind in Berlin in
den letzten 20 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag die
Baupreise um im jahrlichen Mittel etwa 4,8 % gestiegen.
Hierin sind die starken Steigerungsraten 1990-1993 mit
jeweils rd. 7 % enthalten, aber auch Steigerungsraten aus
der Mitte der 80er Jahre um 1 %.

Abb. 3: Jihrliche, prozentuale Verinderung des Bau-
indexes im Vergleich Bundesgebiet/Berlin

1966 -1996
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Abb. 4: Verlauf der progressiven Minderung des Wert-
einflusses bei n = 15 Jahre
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In der Berechnung der Abb. 3 wird eine vorsichtige Steige-
rungsrate von jahrlich i. M. 4,5 % unterstellt.

Als Basis fiir die Minderung des Werteinflusses wird die an-
genommene Zeit von 15 Jahren zugrunde gelegt, in der der
Einfluf eines Merkantilen Minderwertes des Bewertungs-
objektes durch die mangelhaft ausgefithrte Unterfangung
vermutet werden kann,

Hierzu ist es erforderlich, eine Formel anzuwenden, die an-
finglich eine geringe Minderung des Einflusses ergibt, am
Ende der Periode eine vollstindige Minderung. Da der
Riickgang dieses Einflusses nicht als linear anzunehmen
ist, wird eine parabolische Kurve unterstellt. Hierfiir wird
angesichts der 15 Perioden folgende Formel angewandt:

L looxl)+100
Y=100*n

In der Formel bedeuten:
n = Dauer des Werteinflusses in Jahren
j = betrachtetes Jahr

So ergeben sich Wertansitze, die den schwindenden Ein-
fluf} dieser méglichen Beeintrichtigung widerspiegeln.

Die hieraus nunmehr ermittelten moglichen, kalkulato-
risch erhéhten Instandhaltungsaufwendungen fallen erst
in der Zukunft an. Sie sind daher nur mit ihren Barwerten
in Ansatz zu bringen. Dabei wird zur Bestimmung des Ab-
zinsungsfaktors ein durchschnittlicher Kapitalisierungs-
zins fiir langfristige Vermdgensanlagen von 6,5 % zugrun-
de gelegt.

Hieraus lift sich nunmehr als erstes Zwischenergebnis fiir
die Bestimmung des Merkantilen Minderwertes der An-
satz fiir die kalkulatorisch erhéhten Instandhaltungsko-
sten berechnen (s. Tab. 2).

Auch die Instandhaltungsaufwendungen unterliegen einer
inflationiren Tendenz. Setzt man die jihrlichen Barwerte
der kalkulatorisch erhéhten Instandhaltungsaufwendun-
gen zu den normalen Instandhaltungsaufwendungen ins
Verhilnis, erhilt man die prozentualen Erhéhungsfakto-
ren (vgl. hierzu Spalten 08 und 09 der Tab. 2). Dabei wurde
beim Ansatz der Instandhaltungskosten anfangs ein der-
zeit angemessener durchschnittlicher Ansatz von DM 20/
m’ Nutzfliche zugrunde gelegt. Dieser wurde ebenfalls
jahresweise um 4,5 % gesteigert, um den zu erwartenden
Baukostensteigerungen Rechnung zu tragen.

Bestimmung des kalkulatorisch erhéhten
Mietausfallwagnisses

Wihrend des genannten Zeitraumes, in der ein merkantiler
Minderwert durch die sachgerecht ausgefiihrten Unterfan-
gungarbeiten zu befiirchten ist, die aber dennoch unerwar-
tete Folgeschidden nach sich ziehen kénnten, ist auch eine
erhohte Gefahr fiir Mietausfille durch ggf. spiter auftre-
tende Folgeschiden gegeben. Da diese in direktem Zusam-
menhang mit den méglichen Schiden stehen, erscheint es
sachgerecht, das erhohte Risiko fiir Mietausfille an den
kalkulatorisch erhéhten Instandhaltungsaufwand propor-
tional zu kniipfen.

Im allgemeinen wird bei vorwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzten Gebduden wie dem beschriebenen ein Ansatz von
2,04 vom Hundert (= 2% im Hundert) des Jahresroh-
ertrages als Mletausfallwagms als iiblich und angemessen
angesehen. Dies ergibt bei einem anzusetzenden kalkulato-
rischen Jahresrohertrag von rd. 194 329 DM (vgl. Seite 20)
einen Ansatz fiir das Mietausfallwagnis von rd. 3 964
DM.

Tab. 2: Gewichteter Barwert der kalkulatorisch erhGhten Instandsetzungsaufwendungen (Inst.-AW)

(Barwerte jeweils auf volle Hundert-DM-Betrige gerunder)

7 .‘sw%%;@a@

.-“ ‘ "
22 33 200 DM 0 88166 29 300 DM 38 700 DM 75 71 %

e

S DN AT DN e e

- 9095 0, 41 % 36 900 DM 92,89 34 300 DM 0, 7773 6700 DM | 42200DM 63 27 %

2 2

‘ lb K |,t1 5 %‘

Summe der gewu:hteten Barwerte

(e g8 Y i %337 3 jr~ : ?id B0! Y
0,41% 52400 DM m 18900 DM 046968 8900 DM _ sozoo DM | 14,78%
M ? ‘ RO e

e, ’@ﬁi

3100 DM 65 700 DM 4, 72 %

263200 DM
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Es wird unterstellt, daff das gleiche Risiko vorhanden ist
wie bei den moglichen Instandsetzungsaufwendungen, al-
so auch derselbe Erhohungsansatz gegeniiber den iibli-
cherweise aufzuwendenden Kosten. Also wird dieser An-
satz aus dem fiir die Ermittlung der kalkulatorisch erhéh-
ten Instandhaltungsaufwendungen vorgenommenen Be-
rechnungschema iibernommen und hieraus auch der Bar-
wert des kalkulatorisch erhéhten Mietausfallwagnisses er-
mittelt.

Dabei wird eine durchschnittliche Erhéhungsrate von jahr-
lich 4,0 % zugrunde gelegt. Diese entspricht auch der zu er-
wartenden Rate der jihrlichen Méglichkeiten der Miet-
steigerung (Tab. 3).

Bestimmung der kalkulatorisch erhéhten
Verwaltungskosten

Wihrend des genannten Zeitraumes, in der ein Merkanti-
ler Minderwert durch die mangelhaft ausgefiihrten Unter-
fangungarbeiten nicht auszuschliefien ist, ist, wie erldutert,
auch mit stirkeren Belastungen fiir die Verwaltung des Ge-
™ biudes zu rechnen. Da diese ebenfalls in direktem Zusam-
menhang mit den méglichen Schiden stehen, erscheint es
gleichermaflen sachgerecht zu sein, das erhéhte Risiko fiir
Mietausfille wie vor an den kalkulatorisch erhohten In-
standhaltungsaufwand proportional zu kniipfen.

Im allgemeinen kann bei vorwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzten Gebiuden wie dem beschriebenen ein Ansatz von
durchschnittlich 6,0 % des Jahresrohertrages zzgl. der zum
Wertermittlungsstichtag anzusetzenden 15 % MwSt. als
Verwaltungskosten als iiblich und angemessen angesehen
werden. Dies ergibt bei einem anzusetzenden kalkulatori-
schen Jahresrohertrag von rd. 194329 DM (vgl. Seite 20
des Gutachtens) einen Ansatz fiir die Verwaltungskosten
von rd. 13 410 DM.

Tab. 3: Gewichteter Barwert des kalkulatorisch erhéh-
ten Mietausfallwagnisses
(Barwerte jeweils auf volle Hundert-DM-Betrige gerundet)

s T
) mﬁr@a@m ]
-

Summe der gewichleten Barweﬂe

Abweichend von den Berechnungen fiir die Bestimmung
des kalkulatorisch erhéhten Mietausfallwagnisses ist bei
den Verwaltungskosten noch zu bedenken, daf diese nicht
im vollen Umfange kalkulatorisch durchschlagen, da die
Leistungen im wesentlichen mit vorhandenen Einrichtun-
gen und Personen bewiltigt werden und somit die Grund-
kosten der Verwaltung nicht steigen. Allerdings ist davon
auszugehen, daf§ ein Mehraufwand gegeben ist. Um diesen
zu beriicksichtigen, wird daher ein Ansatz von lediglich
30 % als ausreichend angesehen.

Aus diesen Ansitzen wird analog zu dem fiir die Ermitt-
lung der kalkulatorisch erhéhten Instandhaltungsaufwen-
dungen vorgenommenen Berechnungschema auch der
Barwert der kalkulatorisch erhéhten Verwaltungskosten
ermittelt.

Dabei wird ebenfalls eine durchschnittliche Erhéhungsrate
von jihrlich 4,0 % zugrunde gelegt, da die Verwaltungsko-
sten analog der Mietentwicklung steigen (Tab. 4).

Zusammenfassung der kalkulatorischen
Ertragsausfalle

Die Hohe der kalkulatorischen Ertragsausfille ergibt sich
aus der Addition der gewichteten Barwerte der beiden be-
trachteten Bereiche:

— Gewichteter Barwert der kalkulatorisch

erhohten Instandhaltungskosten 263200 DM
— Gewichteter Barwert des kalkulatorisch

erhShten Mietausfallwagnisses 24100 DM
— Gewichteter Barwert des kalkulatorisch

erhéhten Verwaltungsaufwandes 24300 DM
Summe der gewichteten Barwerte 311 600 DM

Der vorstehend ermittelte Wert wurde ausgehend von den
individuellen Eigenschaften des Gebiudes und der Art des
Ursprungsschadens ermittelt. Er ist als der Betrag zu ver-
stehen, den das allgemeine, kaufinteressierte Publikum als
kalkulatorischen Sicherheitsabschlag fiir den Verdacht auf
evtl. verborgen gebliebene Schiiden und daraus moglicher-
weise wieder auftretende Folgeschiden als Vorhaltekosten
zur Beseitigung eben dieser Schiden und Folgeschiden in
das Kalkiil des Erwerbes ziehen wiirde.

2.3 Einschatzung der Marktrelevanz der
kalkulatorischen Ertragsausfille

Ausgehend von den einfithrenden Erlduterungen (vgl.
Pkt. 2.1) ist zur Beurteilung, ob bei dem vorliegenden Be-
wertungsobjekt durch die mangelhaft ausgcfuhrten Unter-
fangungen ein Merkantiler Minderwert gegeben ist, noch
zu priifen, ob nach allgemeinen Marktgepflogenheiten
Objekte dieser Art nach solchen Schidden nur oder iiber-
wiegend mit Abschligen gehandelt werden.

Nach allgemeiner Erfahrung und nach sachverstindiger
Kenntnis werden solchermaflen vorgeschadlgte Ob]ekte,
bei denen die Vorschidigung bekannt ist; am Markt weni-
ger bevorzugt. In aller Regel wird ein alternatives Angebot
anderer, nicht in dieser Form vorbelasteter Objekte beste-
hen und entsprechend gehandelt werden. Will nun ein Ei-
gentiimer ein solches Objekt verdufern, muf er fiir dieses
in aller Regel einen Preisabschlag hinnehmen, um eine

- Gleichstellung mit anderen angebotenen Objekten zu er-

zielen.
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Tab. 4: Gewichteter Barwert der kalkulatorisch erhthten Verwaltungskosten

(Barwerte jeweils auf volle hundert DM-Betrige gerundet)

Spalte 01 02 03

0 13410DM 87,29 % 11700 DM 3510DM 3500 DM
1 S13950DM U 81,62% 11400 DM 3420DM 3200DM: - -
2 14510 DM 75,71% 11000 DM 3300DM 2900 DM
3 15090DM [ 69,55% . 10560 DM '3150DM 2600DM -
4 15690 DM 9900 DM 2970 DM 2300 DM
5 . 16330DM © [ 9300DM | .2790DM _2000DM
6 16970 DM 8500 DM 2550 DM 1700 DM
7. 17650DM .. 4398% |  7800DM |  2340DM - 1500DM <=,
8 18360 DM 37,70% 6900 DM 2070 DM 1300 DM
9 | A9090DM -l 31,69% | 6000DM: |- 18DODM: - U0 DM <
10 19850 DM 25,77 % 5100 DM 1530DM
1 | 206400M W04% | 42000M | 1260DM__
12 21470DM 14,78 % 3200 DM 960 DM
5. | 25D 2G0T, T50DM._
14 23220DM 1100 DM
Summe der gewichteten Barwerte DM

Dies wire moglicherweise dann nicht der Fall, wenn das
Objekt aufgrund einer denkbaren Einzigartigkeit am
Markt nur in sehr geringem Umfange gehandelt werden
kénnte und die anderen Komponenten der Marktbeurtei-
lung solcher Objekte deutlich iiberwiegen wiirden.

Hier handelte es sich um einen durchschnittlichen und zu
Modernisierungszwecken geeigneten Altbau in guter stid-
tischer Lage. Insgesamt waren zu dem zu betrachtenden
Zeitraum eine Reihe von Objekten in vergleichbarer Lage
auf dem Markt, so daf§ sich der interessierte Kiufer auch
noch nach anderen Objekten hitte umsehen kénnen. Er
wire nicht allein darauf angewiesen gewesen, das Bewer-
tungsobjekt zu erwerben.

Um zu priifen, ob der ermittelte Betrag der kalkulatori-
schen Ertragsausfille in einer fiir den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes  wertbeeinflussenden  Grofie
steht, ist zunichst erst noch dieser zu ermitteln.

Zu Vermietungszwecken geeignete Objekte wie das zu be-
wertende werden entsprechend allgemeiner Gepflogenheit
nach Renditegesichtspunkten gehandelt. Gemifl Bauge-
setzbuch wire die Ermittlung des Verkehrswerts vorzugs-
weise nach dem Vergleichswertverfahren zu bewerten.
Mangels einer statistisch ausreichenden Zahl vergleichba-
rer Verkaufsfille wird ersatzweise auf das Ertragswertver-
fahren zuriickgegriffen.

Hierzu ist zunichst als den Ertragswert beeinflussende
Grofle der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiicks
festzustellen.

Im vorliegenden Fall ist das Wertermittlungsgrundstiick
durch die vorhandene Bebauung hoch ausgenutzt. Bei ei-
ner vorhandenen, rechnerisch anzusetzenden Geschof3fli-
che von rd. 2080 m® (2080 m’ Geschof8fliche: 591 m’
Grundstiicksfliche) betrigt die tatsichliche GFZ ca. 3,52.
Der Bodenwert ergab sich nach gesonderter Ermittlung
mit DM 2 700/m’.

Anzusetzender Bodenwert rd. 2700 DM/m’
Bodenwertermittlung:

DM2700m’x 591 m* = 1595700 DM
Grundstiickswert = rd. 1600 600 DM

Ermittlung des Ertragswerts

Bestimmung des Rohertrags:

Ausgehend von den vorliegenden Angaben war dem Ob-
jeke folgender Jahresrohertrag zugrunde zu legen (Dabei
wurden fiir die vermieteten Wohnungen die Mietangaben
tibernommen. Fiir die eigengenutzten und bei einem Ver-
kauf als mietfrei iibergebbaren Flichen wurden angemes-
sene ortsiibliche Mietansitze vorgenommen.):

Rohertrag aus Nutzflichen, berechnet auf der nachfolgen-
den Grundlage:

a) vermietete Wohnflidchen It. Angabe

1421,66 m’ je DM 7,30 im Mittel, mtl, = 10378,12 DM
b) eigengenutzte Wohnflidchen

190,21 m’ je DM 12 im Mittel, mitl. = 2282,52DM
¢) Gewerbeeinheit

160,61 m’ je DM 22 im Mittel, mtl. = 3533,42DM

Monatliche Miete 16 194,06 DM
d) Rohertrag jahrlich rd. 194 328,72 DM

([a+b+c] x 12) [ —

Bestimmung der Bewirtschaftungskosten:

Um aus dem vorstehend ermittelten Rohertrag den nach-
haltigen Reinertrag zu bestimmen, sind noch die Bewirt-
schaftungskosten anzusetzen. Hierin sind die Betriebsko-
sten nach Angaben mit rd. 27 300 DM zu veranschlagen.
Die durchschnittlichen Instandhaltungskosten sind wie
vorstehend schon erwihnt mit ca. 20 DM/m’ Nutzfliche,
mithin mit jahrlich rd. 35 450 DM anzusetzen. Die Verwal-
tungskosten werden mit iiblichen 6 % des Jahresrohertrags
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zzgl. 15 % MwSt., mithin mit rd. 13 410 DM veranschlagt.
Das Mietausfallwagnis ist — wie bereits erldutert — mit
2,04 % des Jahresrohertrags, das sind rd. 3 965 DM, anzu-
setzen. Insgesamt ergibe sich hieraus ein Ansatz fiir Bewirt-
schaftungskosten von 80 125 DM.

Ausgehend von diesen Ansitzen berechnet sich der Er-
tragswert des Objektes wie folgt:

01 Rohertrag 194329 DM

02  Bewirtschaftungskosten lt. 80125 DM
Ermittlungen

03  nachhaltig erzielbarer Reinertrag 114204 DM
(01-02) (das sind rd. 59 % des
Rohertrages)

04 Bodenertrag 56000 DM
(11x 07 : 100)

05  Gebidudeertrag 58204 DM
(03-04)

06 Restnutzungsdauer zum WST 40  Jahre

07  Liegenschaftszins 35 %

08  Vervielfiltiger gem. WertR 91 21,36
Anl. 4

09  Gebiudeertragswert 1243000 DM
(05 x Faktor aus 08)

10 Reparaturriickstau zum WST 100000 DM

11 Bodenwert 1600000 DM

12 Ertragswert zum WST
(09-10 + 11) 2743000 DM

*) Beidem zu bewertenden Objekt betrigt der Reinertrag rd. 59 % des Ro-
hertrages. Daher war der Ansatz des niedrigen Liegenschaftszinses von
3,0 % angemessen und erforderlich. Dieser Ansatz deckt sich auch mit
den Erhebungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (Lie-
genschaftszinssitze fiir Grundstiicke mit Mietwohn- und Geschiftshiu-
sern in Berlin [West], Amtsblatt fiir Berlin, 18. Sept. 1992), der aus Ver-
kdufen fiir den Bereich Charlottenburg bei Altbauten und Reinertrag-
santcilen von 58 — 64 % einen Zinssatz von 2,5 % festgestellt hat, wobei
die absinkende Markttendenz mit einem Zuschlag von 1,0 % zum Lic-
genschaftszins beriicksichtigt wurde.

Der rechnerische Ertragswert wird in diesem Modell ohne
weitere Marktanpassung iibernommen.

Der Verkehrswert des Objektes wird — ohne Beriicksichti-
gung der durch die mangelhafte Unterfangung verursach-
ten Schiden — zum Wertermittlungsstichtag mit

2750000 DM
(in Worten: zwei Millionen siebenhundertfiinfzigtausend
Deutsche Mark) ‘

festgestellt.

Setzt man den ermittelten kalkulatorischen Ertragsausfall
in Hohe von rd. 311 600 DM ins Verhiltnis zu dem fiir das
Wertermittlungsobjekt anzusetzenden Verkehrswert, so er-
gdbe sich hieraus ein Abschlag in Hohe von rd. 11,33 %.
Schwankungen in dieser Hohe liegen nicht mehr im iibli-
chen Rundungsbereich und werden am Markt in aller Re-
gel als preisbeeinflussend beriicksichtigt. Eine Merkantile
Minderung des Bewertungsobjektes ist daher als gegeben
anzusehen.

3. Ergebnis

Bei dem vorliegenden Wertermittlungsobjekt wurden Un-
terfangungsarbeiten des Griindungsmauerwerks mangel-
haft ausgefiihrt. Infolgedessen traten an dem Objekt Set-
zungsschiden auf. Der Merkantile Minderwert ist als der
Preisabschlag zu verstehen, der sich nach allgemeiner Er-

fahrung bei Objekten infolge des Verdachts auf verborgene
Mingel und Schiden als Abneigung des kaufinteressierten
Publikums fiir einen Erwerb einstellt.

Es wurde ein den Markt simulicrendes Wertermittlungs-
system angewandt, das zum einen individuelle kérperliche
Eigenschaften des Objektes beriicksichtigt und zum ande-
ren maflgebend davon ausgeht, daf es sich um ein zu Ver-
mietungszwecken genutztes Renditeobjekt handelt.
Infolgedessen wurden die durch den Ursprungsschaden
moéglichen Einfliisse auf die Ertragslage des Objektes be-
trachtet und ein Barwert fiir kalkulatorisch anzusetzende
Ausfille beim Reinertrag aufgrund des Verdachtes auf evtl.
verborgen gebliebene Schiden und hieraus wiederum ent-
stehende Folgeschidden gebildet.

Des weiteren wurde der ermittelte Betrag in Beziehung zu
dem Verkehrswert des unbeeintrichtigt unterstellten Ob-
jektes gesetzt. Es wurde dabei festgestellt, daB sich der
ermittelte Betrag der kalkulatorischen Ertragsausfille in
einer den Verkehrswert beeinflussenden Grofle befindet.
Eine merkantile Minderung ist daher fiir das Objekt zu
sehen,

Die kalkulatorisch erhéhten Aufwendungen fiir die In-
standhaltung, das Mietausfallwagnis und die Verwal-
tungskosten sind bei Ansatz vorsichtiger Wahrscheinlich-
keiten als der Sicherheitsabschlag zu verstehen, der fiir den
Verdacht auf evtl. verborgen gebliebene Schiden und dar-
aus wieder auftretende Folgeschiden als Vorhaltekosten
zur Beseitigung eben dieser Schiden und Folgeschiden in
das Kalkiil des Erwerbers zu ziehen wiren.

Es ist daher nicht von der Hand zu weisen, da8 jeder
Marktteilnehmer innerlich trotzdem eine noch stirkere
Befiirchtung hegt, da méglicherweise doch stirkere Schi-
den als kalkuliert auftreten kénnen und ihm hieraus erhh-
te Aufwendungen entstehen, die sich in starkem Mafle auf
den zukiinftigen Nutzen des Bewertungsobjektes auswir-
ken, wie anhand des Ertragswerts gezeigt. Dariiber hinaus
konnen auch Befiirchtungen gehegt werden, der negative
Einfluf kénne auch dauerhafterer Natur sein und linger
als die veranschlagten 15 Jahre wirken.

Die Verkiuflichkeit des Bewertungsobjektes ist daher als in
der Weise beeintrichtigt anzusehen, wie durch den ermit-
telten Barwert der kalkulatorischen Ertragsausfille und
Belastungen dargestellt.

Insgesamt wird dementsprechend, um den Merkantilen
Minderwert angemessen zu ermitteln, vom Barwert der
rechnerisch ermittelten kalkulatorischen Ertragsausfille
ausgegangen.

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und unter
Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen.und rechtlichen
Umstinde habe ich den Merkantilen Minderwert des
Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

310000 DM
(i. W.: dreihundertzehntausend Deutsche Mark)

festgestelit.

Diese Wertminderung wird auch in einer Grafik dar-
gestellt. Es handelt sich um die Wertminderung eines
Ertragsobjektes. Daher ist die am Anfang zum Zwecke der
Illustration dargestellte Anlehnung an die Sachwertdar-
stellung und die Ross’sche Formel nicht angemessen. Es
bietet sich an, den Verlauf der Wertentwicklung des be-
schriebenen Objektes in gleicher Form darzustellen, aller-
dings fiir ein Ertragswertobjekt. Nachfolgend wird bei
dem gegebenen Bodenwert, dem Reinertrag und dem Lie-
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Abb. 5: Entwicklung des Ertragswerts ohne Schidi-
gung, ohne Ansatz eines Reparaturstaus
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Abb. 6: Restwertansatz mit Schidigung, unter Ansatz
eines Merkantilen Minderwerts
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genschaftszins der Verlauf der Kurve des Ertragswertes fiir
die Lebensdauer der baulichen Anlage dargestellt. Es ist er-
kennbar, daf} als »Widerstandslinie« der Bodenwert gege-
ben ist, bei Ansatz des Vervielfiltigers gem. WertR 91/76
ergibt sich folgende Entwicklung:

Entwicklung des Ertragswertes bei Reinertrag 114204
DM, Bodenwert 1600000 DM, Liegenschaftszinzsatz
3,5.

Abschliefend kann der Werteinfluff dargestellt werden,
dem das Bewertungsobjekt unterliegt, wenn der Merkanti-
le Minderwert in Form des vorgestellten Modells beriick-
sichtigt wird:

Entwicklung des Ertragswertes bei Reinertrag DM
114 204, Bodenwert DM 1600000, Liegenschaftszins
3,5 %.

Schadeneintritt Jahr 56, Schaden im Jahr 60 behoben,
Merkantiler Minderwert 10,93 % des Verkehrswertes,
Darstellung Lebensjahr 5180

Hier mége man sich nicht durch einen optischen Eindruck
verwirren lassen. Am Ende der Periode sieht es so aus, als
wiirde das Objekt iiber lange Frist » wertvoller«. Die Ursa-
che dieses Eindruckes ist, daf}, nachdem anfangs der min-
dernde Einfluf erheblich ist, dieser zum Schlufl immer stir-
ker an Einfluf} einbiifft und sich die Kurven einander anna-
hern. Zu keinem der betrachteten Zeitpunkte gehen die
beiden Kurven wieder auseinander, lediglich das Maf$, mit
dem sie sich nidhern, ist unterschiedlich.

Dieses ist ein Modell, in dem der Weg aufgezeigt wird, wie
in einem vergleichbaren Fall vorgegangen werden kann.
Bezogen ist die Betrachtung immer auf den Zeitpunkt, an
dem die Schiden behoben sind und ein Anspruch geltend
gemacht werden kann. Zu einem spiteren Zeitpunke ist
das Geltendmachen von Anspriichen ohnehin illusorisch.
Dem stehen die Verjahrungsvorschriften entgegen. Also
kann die Entwicklung nach dem betrachteten Stichtag nur
hypothetischer Natur sein.

Dr. Roland Vogel, Kurfiirstendamm 132 A,
10711 Berlin.
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