BEWERTUNG VON INVESTIVEN MASSNAHMEN DURCH NUTZUNGSBERECHTIGTE NACH § 12 ABS. 2 NR. 2 SACHENRBERG

SACHENRECHTSBEREINIGUNG
BEI UBERLASSUNGSVERTRAGEN

§ 12 Abs. 2 des Sachenrechtshereinigungsgesetzes gibt Nutzern die
Maglichkeit eines privilegierten Grundstiickserwerbs (,,halber
Verkehrswert“) oder den Anspruch auf Einriumung eines Erbbau-
rechtes, wenn durch Aus- und Umbauten die Wohn- oder Nutzflidche
eines vorhandenen GebZudes um mehr als 50 % vergrifBert wurde
oder wenn bauliche Investitionen durchgefiihrt wurden, deren Wert
zum Zeitpunkt der Investition die Hélfte des Gebdudesachwerts
(ohne Beriicksichtigung der Nutzerinvestitionen) iiberstiegen. Mit
,.Wertgutachten®, die auch schon mal griBBere Mengen ,,Nordhduser
Doppelkorn® bei den Bauinvestitionen beriicksichtigen, versucht
mancher Uberlassungsnehmer, seine Investitionen auf die entschei-
dende Quote hochrechnen zu lassen. Der nachfolgende Beitrag
versucht, Wege aufzuzeigen, wie derartige Investitionen nach
geltendem Recht bewertet werden miissen.

Von ROLAND R. VOGEL*

Voraussetzungen

In den neuen Bundeslandern
gibt es zahlreiche als ,Uberlas-
sungsvertrage“ bezeichnete
Rechtsverhéltnisse (Art. 232
§ 1 a Einflhrungsgesetz zum
BGB — EGBGB), die einer Rei-
he von Sonderregelungen un-
terliegen. Im folgenden Beitrag
geht es um Uberlassungsver-
trdge Uber seinerzeit bereits
bebaute Grundstiicke.

In der Regel geht es um Ein-
bzw. Zweifamilienh&duser, Uber
die ein ,Uberlassungsvertrag"
abgeschlossenwurde. Der Nut-
zungsberechtigte war verpflich-
tet, den in der DDR-Zeit festge-
stellten Wert des Grundstucks
nebstbaulicher Anlagen in Mark
der DDR auf einem Konto zu
hinterlegen (vgl. Vertragsmuster
bei Schnabel, Datschengrund-
sticke und andere Bodennut-
zungsverhaltnisse, GRUNDEI-
GENTUM-VERLAG, 2. Aufl.
1994, Seite 246).

Infolge der seinerzeitigen Hin-
terlegung eines ,Kaufpreises*
fuhlten sich die Nutzer als Ei-
gentumer. Sie haben in vielen
Fallen nicht unerhebliche bauli-
che Anderungen durchgefiihrt
(Modernisierungs-, Umbau-und
Ausbaumafinahmen).

Nunmehr sind Uberlassungs-
vertrage Uber bebaute Grund-
stlicke in das Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetz einbezogen,
wenn bestimmte Bedingungen
erfillt sind. Bei einer Einbezie-
hung in die Sachenrechtsberei-
nigung hatder Nutzer das Recht,
das Grundstiick nebst Gebau-
den zueinem privilegierten Preis
(,halber Verkehrswert") zu kau-
fen bzw. Anspruch auf die Ein-
raumung eines Erbbaurechts
(vgl. Schnabel, GE 1995, 450
ff.).
Zur Bedingung wird gemacht,
daf der Nutzerbeachtliche Bau-
malnahmen am Geb&ude
durchgefiihrt hat. Beachtlich
sind MalBhahmen dann, wenn
a) die Wohn- oder Nutzflache
des Geb&udes um mehr als
509% vergrofRertwurde, oder
b) Aufwendungen fur bauliche
Investitionen erbracht wur-
den, die die Halfte des Sach-
wertes des Gebaudes ohne
Bericksichtigung der bauli-
chen Investitionen des Nut-
zers zum Zeitpunkt der Vor-
nahme der Aufwendungen
Uberstiegen (SachenRBerG
§ 12 Abs. 2 Nr. 2).
Der Fall zu a) soll nicht behan-
delt werden; er ist in der Regel
einfach gelagert, denn die Ver-
groRerung der Nutzflache ist
lediglich ein quantitatives Pro-
blem.

Im folgenden soll es um den
Fall zu b) gehen.

Darstellung anhand eines
Praxis-Beispiels

Es wird ein typischer Fall zu-
grunde gelegt, an dem die Me-
thode der Abgrenzung und
Wertfindung dargestellt und
Zweifelsfragen und Besonder-
heiten problematisiert werden.
Ziel ist die Klarung der Frage,
ob die baulichen Investitionen
des Nutzers jeweils die Grenze
von 50 % des Gebaudezeitwerts
Uiberschritten haben oder nicht.
Der Fall: Uberlassungsvertrag
seit dem 1. Juli 1971.

Auf dem Beispiels-Grundstiick
befinden sich ein Einfamilien-
hausin massiver Bauart, das zu
Wohnzwecken genutzt wird so-
wie ein Garagenanbau, beide
inunterschiedlichen Erhaltungs-
zustanden; des weiteren ein
Schuppen, der aus verschiede-
nen Materialien in leichter Bau-
art zusammengesetzt wurde,
der im wesentlichen als nicht
mehr zeitgemafl und nicht er-
haltungswiirdig eingestuft wird.
Der Wertbestimmung unterlie-
gen nur das vorhandene Ge-
baude, das der Wohnungsnut-
zung dient und dessen Raume
im Sinne der II. BV 88 42 ff. vom
2. Oktober 1990 den Wohn-und
Nutzflachen zugeordnetwerden
kénnen sowie ggf. auch die
Garage (hierzu unten mehr).
An der baulichen Substanz der
Einfamilienhauser (Rohbaube-
reich) wurden selten wesentli-
che Veranderungenvorgenom-
men. Vorwiegend handelt es
sichbeidenerbrachten Leistun-
gen um Ausbauten und Moder-
nisierungsmafnahmen.

Vorgehensweise
und Besonderheiten

Bei der Wertermittlung ist nach
dem allgemeinen Sachwert-

Verfahren vorzugehen. Die
Sachwertermittiung umfaf3t die
Ermittlung des umbauten Rau-
mes, die Zuordnung eines an-
gemessenen Raummeterprei-
ses, die Ermittlung der Baune-
benkosten, des zutreffenden
Baupreisindexes, Einschatzung
der Gesamtlebens- und der
Restnutzungsdauer und den
Abzug der Wertminderungen
wegen Alters oder vorhandener
Schaden. Der Sachwertist also
der Gebaudewert ohne den
Wert der Auenanlagen. Somit
kann der Zeitwert der Bausub-
stanz am Stichtag der Werter-
mittlung festgestellt werden.
Fir die Ermittlung des Gebé&u-
dezeitwerts sind die Wertermitt-
lungsmethoden nach bundes-
deutschem Rechtanzuwenden,
insbesondere die Wertermitt-
lungsverordnung (WertV 88)
und die Wertermittlungsrichtli-
nien (WertR 91/76).

Zu den jeweiligen Wertermitt-
lungsstichtagen ist der jeweili-
ge Bundes-Bauindexbzw. auch
ggf. ein regionaler Index anzu-
wenden.

GleichermalRenware auch eine
Alterswertminderung nach bun-
desdeutschen Methoden zu
wahlen. Dieses ist bei der Al-
terswertminderung des Gebéau-
des auch zu bejahen. Fur die
investiven MalRnahmen des
Nutzers lege ich aus Griinden
der Vereinfachung allerdings
eine lineare Wertminderung
zugrunde. Dieses wird wegen
der deutlich kirzeren Lebens-
dauer der im wesentlichen zu
betrachtenden Ausbauteile als
sachgerecht eingeschéatzt.

Reparaturriickstau

Problematisch kann in diesem
Zusammenhang die Einschat-
zung einer technischen Wert

*) Von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und
vereidigter Grundstiickssachverstandiger



minderung wegen Schéden
(Reparaturruckstau) fur zuriick-
liegende Zeitpunkte sein. In der
Regel wird eine sichere Fest-
stellung fir zum Teil weit zu-
rickliegende Zeitpunkte nicht
mdglich sein. Daher habe ich
bislang keine Moglichkeit gese-
hen, zu zuriickliegenden Zeit-
punkten ohne hinreichend zwei-
felsfreie Beurteilung eines mog-
lichen Reparaturriickstaues die-
senin die Uberlegungen einzu-
fuhren. Lediglich zum aktuellen
Termin, also zur Besichtigung
des Objektes, dirfte es moglich
sein, eine Einschatzung abzu-
geben.

Das Einfuhren des Reparatur-
riickstaues bringt, soweites sich
nicht um Schaden an den vom
Nutzer eingebrachten Sachen
oder Bauteilen handelt, den Ge-
baudewert des Eigentimers
»hach unten“ und beginstigt im
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
nattrlich den Nutzer. Dieses ist
gerechtfertigt. Zu beachten ist,
daf eine technische Wertmin-
derung wg. Schéden natirlich
auch an den Bauteilen zu be-
rucksichtigenwére, die vom Nut-
zer eingebracht worden sind.
Uber die Anséatze der techni-
schen Wertminderung wegen
Schéden lagenimvorliegenden
Fall - auRBer fiir den Termin der
Ortsbesichtigung - keinerlei In-
formationen vor. So konnten
Ansétze fur eine technische
Wertminderung wegen Scha-
den lediglich fur den zeitnahen
Besichtigungstermin berick-
sichtigtwerden. Mangels Nach-
weisen konnte ein Reparatur-
rickstau fir fruhere Termine
nicht angesetzt werden. In Fal-
len, indenender Uberlassungs-
vertrag den auch vom Nutzer
als mangelfrei bestéatigten Zu-
stand zu Beginn des Vertrags-
verhéltnisses belegt, ist ein Hin-
weis zu finden, dal} zu diesem
Zeitpunkt ein Ansatz nicht ge-
rechtfertigt gewesen ware. In
allen anderen Féllen wird es
wegen des lange zurtickliegen-
den Zeitpunktes kaum mehr
moglich sein, einen sachgerecht
erhobenen Reparaturriickstau
zu bestimmen. In diesen Fallen
ist davon auszugehen, dalR
mangels Nachweises ein sol-
cher Ansatz nicht angesetzt
werden kann.

Nachweisbare und nicht

nachweisbare MaBnahmen

Dem Sachverstandigen werden
bei einer Ortsbesichtigung eine

Vielzahlvon einzelnen MalR3nah-
men geschildert, die teils offen-
sichtlich und erkennbar sind
(z. B. Einbau einer Heizung),
zum Teil aber auch verborgen
sind (z. B. fruhere MalRhahmen
gegen driickendes Wasser am
Keller-AuRenmauerwerk). Hier
muf3 abgegrenzt werden, wel-
che Mal3nahmen wie zu bertck-
sichtigen sind.

Das Gesetz geht davon aus,
daf es unterschiedlich zu beur-
teilende Artenvon Investitionen
des Nutzungsberechtigten gibt:
Zum einen sind es die vom Nut-
zungsberechtigten nicht nach-
weisbaren baulichen Investitio-
nen (8 12 Abs. 2 Ziffer 2 Buch-
staben a) und b) SachenR-
BerG). Fur diese MalRhahmen
gibt der Gesetzgeber die pau-
schale Berechnung der investi-
ven, nicht nachweisbaren Auf-
wendungen des Nutzers vor,
und zwar in Héhe von 2 % p. a.
des Zeitwertes des Gebé&udes
zum Zeitpunktder Uberlassung,
begrenzt auffiinf Jahre. Firalle
weiteren Jahre der Uberlassung
bis einschlie3lich 2. Oktober
1990 gewahrt das Gesetz dem
Nutzungsberechtigten eine
Pauschale von 0,5 % p. a. Hier-
unter fallen alle MaBnahmen,
fur die keine Belege bzw. un-
streitige Nachweise erbracht
werden konnen, weiterhin sol-
che MaRnahmen, die zwar er-
bracht sein kénnten, jedoch
nicht mehr nachvollzogen wer-
den koénnen (z. B. Innen-Putz-
arbeiten unter aufgebrachter
Beschichtung der Wéande mit
Tapete oder Holzpaneelen). Fir
derartige, ggf. auch streitige In-
vestitionen ist ausdrucklich die
(groRRzuigige) Pauschalierung
gedacht. Da der Gesetzgeber
ausdrucklich die nicht nachge-
wiesenen MaRnahmen zu Gun-
sten der Nutzungsberechtigten
pauschaliert, entsteht diesem
auch bei fehlenden, zweifels-
freien Nachweisen der von ihm
angefiihrten MalRnahmen kein
wesentlicher Nachteil, da ihm
diese Malinahmen im Zuge der
Pauschalierung ohnehin ange-
rechnet werden.

Alle anderen investiven Mal3-
nahmendes Nutzers fallen dem-
entsprechend nach der Syste-
matik des Gesetzes logischer-
weise unter die Rubrik der
,nachweisbaren”“ baulichen In-
vestitionen. Nachweisbar heif3t
hier auch, daf} es dem Nutzer
obliegt, diese nachzuweisen.
Der Nachweis fur diese Investi-
tionenkanndurch Vorlage nach-



prifbarer Belege erbracht wer-
den. Aus diesen kann das Aus-
fuhrungsjahrund der Leistungs-
umfang abgelesen werden.
Keinesfalls ist auf die Kosten-
ansatze abzustellen, denn die-
se sind, wie oben dargelegt, auf
damalige ,westdeutsche" Ver-
haltnisse abzustellen. Insge-
samt ware das aber der einfa-
chere Fall.

In den meisten Féllen ist es so,
daR die (auchim Uberlassungs-
vertrag schon vorgesehenen)
Nachweise uber erbrachte in-
vestive MalRhahmen nicht vor-
gelegt werden. Stattdessen
werden chronologische, detail-
lierte Erinnerungsprotokolle hin-
sichtlich erbrachter Leistungen
mit Zeitangaben vorgelegt, ohne
daf diesen nachprufbare Bele-
ge beiliegen. Solche Nachwei-
se miissen fir die Uberlegun-
genherangezogenwerden kdn-
nen.

Es mul3 dem Nutzer auch még-
lich sein - unabhéngig von ei-
nem durch ihn zu fiihrenden
Nachweis -, durch ,Vorweisen*
seiner investiven Malinahmen
einen Beweis zu erbringen, dalR
diese MalRhahmen tatséchlich
erfolgt sind, auch wenn Rech-
nungsbelege nicht zur Verfu-

gung gestellt werden kdnnen.
Das ist im Gebiet der friiheren
DDR auch sachgerecht, da in
vielen Fallen derartige bauliche
Leistungen in Eigenleistung
oder auch mit Nachbarschafts-
hilfe erbracht worden sind.
Zwar liegen im Falle solcher
pauschalen Aufstellungen
schliissige Belege nicht vor. Es
ist dem Sachverstandigen je-
doch méglich, die Aufwendun-
gen fur die noch erkennbaren
MaRnahmen anhand ublicher
Anteile von Neubaukosten am
Gesamtgebaude mit hinrei-
chender Genauigkeit einzu-
schétzen (s. u.).

(In den Fallen, in denen die
Aufwendungen zwar noch er-
kennbar sind, aber keine Kla-
rung Uber den Zeitpunkt der
Durchfiihrung der MaBnahmen
gefundenwerdenkann, schreibt
das Gesetzt eine Festlegung
unter den Bedingungen des
2. Oktober 1990 vor.)

Beriicksichtigungsfahige
MaBnahmen

Zur Bestimmung von vermut-
lich durchgefiihrten, noch er-
kennbaren Aufwendungen bzw.

Investitionen durch den Nutzer
wird nochmals auf die Syste-
matik des SachenRBerG ver-
wiesen. Danach sind samtliche
seit Vertragsbeginn des Uber-
lassungsvertrages aufgewand-
ten und auch nachweisbaren
Investitionen zu Gunsten der
Berechtigten zu berucksichti-
gen, die der Erhaltung oder
Verbesserung bzw. dem Aus-
bau der Wohnflachen des Ge-
baudes dienten. Darunter wer-
den hier alle nachvollziehbaren
MaRnahmen am Gebaude ver-
standen, die der Gebaude-In-
standhaltung dienten, kurz ge-
sagt, alle MalRnahmen, die Uber
die Pflichten eines normalen
Wohnungsmieters hinausgin-
gen.

Uneingeschrankt begunstigt
sind alle MaBnahmen, die am
Gebaude selbst vom Zeitpunkt
des Beginnes des Uberlas-
sungsvertrages bis einschliel3-
lich 2. Oktober 1990 erbracht
worden sind - und auch nach-
weisbar sind.

Um nun die im Vertrags-Zeit-
raum, bis einschlieflich 2. Ok-
tober 1990, vom Nutzer ange-
meldeten MalRnahmen sachge-
recht einzuordnen, wurden hier
zunachst alle Mal3nahmen am

Gebaude untersucht, die in ei-
ner solchen, mir Ubergebenen
Aufstellung der Nutzungsbe-
rechtigten benannt sind. Soweit
in den Listen MaRnahmen zum
Beispiel fiur Gartenanlagen,
Wegebefestigungen, etc. ent-
halten sind, scheiden diese aus
(s. u.). Diese werden also nicht
weiter behandelt.

Folgende Daten Uber das Bei-
spiels-Gebaude wurden zur
Verfligung gestellt:

Baujahr: It. Angabe 1935; Er-
richtung des urspriinglichen
Wohngebaudes

It. Angabe ca. 1963: Einzug des
ersten Mieters, Eltern der heuti-

gen Nutzer
It. Angabe ca. 1968: Brand im
Gebé&ude, Instandsetzung

durch die ehemalige KWV

It. Angabe 1970: Einzug der jet-
zigen Nutzungsberechtigten als
Mieter

1970 - 1971: It. Angabe Durch-
fiuhrung einzelner baulicher
MafRnahmen durch die derzeiti-
gen Grundstiicksnutzer nochin
ihrer Eigenschaft als Mieter

1. Juli 1971: Inkrafttreten des
Uberlassungsvertrages
1971-1984:It. Angabe der Nut-
zungsberechtigten Durchfuh-
rung mehrerer baulicher Inve



stitionen durch die derzeitigen
Grundsttcksnutzer
1990 - 1995: Weitere bauliche

der Haussubstanz

Investitionen zur Verbesserung

Es stellten sich die nachfolgend

ten, war nach Augenscheinfest-
zustellen, welche MaRnahmen
noch erkennbar waren.

bertcksichtigten MaRnahmen
heraus. Da hierflr keinerlei Be-
lege beigebracht werden konn-

MaRnahme der Nutzungsberechtigten

Einordnung in den Leistungsbereich bzw. tatséchlich erbrachte Leistung
(wenn bekannt)

Erweiterung auf eine 3-Kammer-Klargrube

Entwésserungskanalarbeiten

Untergrundverrieselung und Verlegen von Drainage

Drainarbeiten

Wiederherstellen einer Hauseingangstreppe*; Aufmauern eines Schorn-
steinkopfes; Mauern einer Zwischenwand im Keller; div. Folgearbeiten,
wie Zumauern von Offnungen, AbriRarbeiten, etc.*; Anbau Garagen-
Stellplatz

Maurerarbeiten

Einzug eines Tragerbalkens im Dachstuhl, Erneuerung der Lauf-
bohlen; Ausbessern der Dielung in den Wohnbereichen*

Zimmerer- und Holzbauarbeiten; es wurden vermutlich lediglich Ausbesserungs-
arbeiten durchgefihrt

Aufgraben des Fundamentsockels an zwei Stellen und Isolieranstrich*

Abdichtungsarbeiten gegen Wasser

Dachdeckung auf einer Halfte erneuert - eine Hélfte umgedeckt*

Dachdeckungsarbeiten

Schweil3bahnen des Verandadaches erneuert*

Dachabdichtungsarbeiten

Erneuerung der Regenrinnen und -fallrohre sowie Blechabdeckungen

Klempnerarbeiten; wenn erfolgt, nach Augenschein vermutlich aus Restbestén-
den in minderer Qualitat zusammengesetzt, jedoch bertcksichtigt

Erneuerung des AuBenputzes, diverse Ausbesserungen; Innenputz*

Putzarbeiten

Einbau einer neuen Wohnungseingangstir; Erneuerung Plattentir*;
Aufdoppeln Fenster Dachkammer*; Erneuerung weiteres Fenster DG*

Tischlerarbeiten; es wurden keine Fenster erneuert, lediglich ein aufgedoppel-
tes Dachkammerfenster vorgefunden

It. Angabe Instandsetzung von Rolladen*

Rolladenarbeiten; vermutlich nur Uberarbeitung von alten, noch vorhandenen
Rolladen

diverse, komplette malermafige Instandsetzung aller Flachen

Maler- und Lackierarbeiten; hier wird nur der iblicherweise vom Vermieter zu
tragende Aufwand bertcksichtigt, wie z. B. Streichen von Au3enfenstern

Verlegen von FuBbodenbelagen auf begehbarem Untergrund*

Bodenbelagsarbeiten; ohne Beriicksichtigung, da nicht Vermietersache

It. Angabe Wiederaufbau einer Dachkammer

Trockenbauarbeiten; der Aufbau einer beidseitig beplankten Wand in einer
Dachkammer hat provisorisch stattgefunden, incl. Folgearbeiten; beide Dach-
kammern waren schon vorher vorhanden; Warmedammung nicht sachgerecht
angebracht, sondern nur stellenweise und mit erheblichen Fehlstellen

Einbau einer Kohle-Schwerkraftheizung im Keller einschl. Rohrleitungen
und Heizkorpern, diese vermutlich aus Vorkriegszeiten wiederverwendet;
Auswechslung des Brenners; Umstellung des Heizmediums auf Gas

Heizungs- und Warmwassererwdrmungsanlagen

Einbau neuer Sanitérobjekte wie Wanne, Waschtisch, WC-Becken, Dop-
pelspule, Gasherd; Neuverlegung von Wasserrohren; Installation Warm-
wasser-Elektro-Boiler

Gas- und Wasserinstallationsarbeiten; es wurden lediglich die direkten Zu- und
Abflisse erneuert sowie z. T. die auf Putz verlegten Wasser- und Abwasserlei-
tungen (nach den Angaben der Nutzer)

It. Angabe komplette Erneuerung der elektrischen Anlagen

Elektroarbeiten (Niederspannungsanlagen); es wurden lediglich ein groRer Teil
der Steckdosen erneuert sowie die Leitungen von der Steckdose bis zur Vertei-
lerdose im Raum z. T. erneuert, ebenso die Anbindung der Verteilung zum Keller
erneuert




Inder Aufstellung ist daraufver-
zichtet worden, fur die einzel-
nen MalRnahmen auch die Zeit-
raume anzugeben. Diese erge-
ben sich aus der tabellarischen
Aufstellung (s. u.).

Die geschilderten Investitionen
mussen in durch Augenschein
nachweisbare und nicht nach-
gewiesene MaflRnahmen unter-
gliedert werden.

AnlaBlich der Ortsbesichtigung
lieR sich Uberprifen, welche
Mafnahmen eindeutig als von
den Nutzungsberechtigten ein-
gebracht festgestellt werden
konnten. Hierbei schieden alle
unklarenund ,verdeckten*Malf3-
nahmen aus, fur die keine son-
stigen Nachweise vorgelegt
werden konnten.

Alle MalRnahmen, die in der
vorstehenden Auflistung auf-
grund der Ortsbesichtigung mit
einem Sternchen (*) gekenn-
zeichnet worden sind, werden
unter nicht nachvollziehbare
Arbeiten subsumiert, die mitder
pauschalen Anrechnung abge-
golten sind. Alle Ma3nahmen,
die kein solches Negativ-Merk-
mal [*] tragen, gehdren zu den
~,nhachweisbaren“ MalRnahmen.

Die Wahl der
Wertermittlungsstichtage

Als Wertermittlungsstichtag ist
der ,Zeitpunkt der Vornahme
der Aufwendungen* zu wéahlen.
Gerichtliche Auslegungen dazu
gibtesnoch nicht. Klarist: Wenn
bei Abschlu der Wert dieser
MaRnahme 50 % des Gebé&u-
dezeitwertes Ubersteigt, liegtein
privilegierter Fall vor. Diese
Formulierung kdnnte so ver-
standenwerden, dafd bei Durch-
fuhrung von einzelnen MaRnah-
men jeweils fur den Abschluf3
einer einzelnen, auch noch so
kleinen MalRnahme, diese dem
Zeitwert der baulichen Anlagen
des vorhandenen Gebaudes
gegenubergestellt werden soll.
Bei dieser Art der Auslegung
wére der Nutzungsberechtigte
ggf. benachteiligt, da haufig nur
eine Summe von kleineren, zeit-
lichauch etwas gestreckten Ein-
zelmalRnahmen eine Gesamt-
heit ergeben, die als ,investive
MaRnahme"verstandenwerden
kénnen. Das Vorgehenistauch
unverhaltnismafiig aufwendig.
Als praktikabel kann nur ange-
sehen werden, daR zeitlich zu-
sammenh&ngende Malnah-
men auch zusammengefal3t
werden durfen. Bei einer lan-

gerdauernden EinzelmafRnah-
me ist ohnehin eine sachliche
Zusammenfassung vorzuse-
hen, was durch die Auslegung
+Abschluf3 der MaBhahme" ge-
klart sein durfte. Dies wird in
weniger kritischen Féllen als
sinnvoll angesehen, um zu ver-
meiden, da die Bearbeitung
durch Berlcksichtigung zu vie-
ler Einzel-Zeitpunkte unver-
sténdlich wird. Gleichfalls wird
dadurch vermieden, daR bei zu
geringen Zeitabstdnden des
Zusammenfassens nur kleine
MaRnahmen erfal3t werden,
deren Hohe jeweils nicht die
vom Gesetz gewollte Rechts-
folge ergibt. Allerdings sollte
eine solche Zusammenfassung
bei ineinandergreifenden Zeit-
raumen unterschiedlicher Maf3-
nahmen nicht tiber Gebiihraus-
gedehnt werden.

Also ist nach den Bestimmun-
gen des § 12 Abs. 2 Nr. 2 Sa-
chenRBerG die Wahl des Wert-
ermittlungsstichtages abhéngig
vom Zeitpunktder Durchfiihrung
der investiven Mal3nahme. Als
Wertermittlungsstichtag ist der
Zeitpunkt der Vornahme (ge-
meint wohl: des Abschlusses)
der Aufwendungen zu wahlen.
Die MalBnahmen, die die Nut-
zungsberechtigten erbrachtha-
ben und die auch beriicksichti-
gungsfahig sind, sind bei der
Gebé&ude-Zeitwertermittlung
des betreffenden Wertermitt-
lungsstichtages nicht in Ansatz
zu bringen. Es muf3 also zum
Vergleich der Summe der Inve-
stitionen der Nutzungsberech-
tigten immer der ,unausgebau-
te* Zustand des zu beurteilen-
den Hauses herangezogen
werden.

Die so aufgeschlisselten, inve-
stiven Leistungen konnten im
Beispielsfall aufgrund der An-
gaben der Nutzerin die geschil-
derten zeitlichen Zusammen-
héange zusammengefalit wer-
den.

Von den Nutzungsberechtigten
sind Zeitpunkte fir einzelne
Mafinahmen benannt worden.
Im wesentlichen fiihren sie an,
erstmalig zwischen 1971 und
1974 Leistungen investiert zu
haben. Ob diejenigen Mafl3nah-
men, fur die das Jahr 1971 an-
gegeben ist, erst nach dem
1. Juli 1971 durchgefuhrt wur-
den, blieb ungeklart. Zu Gun-
sten der Nutzungsberechtigten
kann in unkritischen Féallen al-
lerdings angenommen werden,
daf die beriicksichtigten Maf3-
nahmen tatséchlich erst nach




Inkrafttreten des Uberlassungs-
vertrages aufgewendet worden
sind. Der Zeitraum dieser an-
fanglichen Mallnahmen wird
etwa mit dem Jahr 1974 be-
grenzt (eine in der Aufstellung
der Nutzer noch fur 1976 ange-
fuhrte Malinahme ,Zimmerer-
und Holzarbeiten im DG* kann
hier - da nicht nachgewiesen -
nicht berticksichtigt werden, sie
fallt unter die den Nutzungsbe-
rechtigten beglinstigende Pau-
schalierung). Damit ergibt sich
fur die Nutzungsberechtigten
eine Kumulierung der MalRnah-
men der Jahre 1971 bis 1974.
(Anmerkung: Sollte sich auf-
grund der Zusammenfassung
der von den Nutzungsberech-
tigten angemeldeten investiven
Leistungen Uber einen lange-
ren Zeitraum - in diesem Fall
von 3 1/2 Jahren - ergeben, daf
sich eine ,kritische GroRRe" ab-
zeichnet, sich also die investi-
ven MalRnahmen der Nutzungs-
berechtigten im Bereich der
50 %-Marke bewegen, darf
nicht mehr zusammengefal3t
werden. Diese Zusammenfas-
sung ware nur dann als zulés-
siganzusehen, wennsich schon
hier zweifelsfrei ergibt, dal sich
nach der einen oder anderen

Richtung eine eindeutige Aus-
sage abzeichnet.)

Eine solche kritische GroRRe
waére im Bereich zwischen 45 %
und 55 % anzusiedeln. Erst,
wenn sich anhand der Untersu-
chungen ein solcherart einge-
grenzter Bereich ergibt, wéare
eine detaillierte Ermittlung er-
forderlich. Zeigt sich bei der
Bearbeitung, dafl} es sich um
einen ,kritischen* Fall im Be-
reich der 50 %-Gr6R3e handeln
konnte, istunerlaRlich, nach der
engen Auslegung des Geset-
zes vorzugehen. Dann wére es
sachgerecht, dieinvestiven Lei-
stungen der Nutzungsberech-
tigten in keinem gréReren Zeit-
raum als jeweils etwa einem
Jahr zusammenzufassen.

Im vorliegenden Fall hat sich
ergeben, dalR eine kritische
GroRe" nicht erreicht wird. Da-
her war es zulassig, als Werter-
mittlungsstichtag (WST) 1 den
31. Dezember 1974 zu wahlen,
der den Nutzungsberechtigten
durch das Zusammenfassen
seiner Malinahmen tber Jahre
in gewissem MalRRe beglnstigt.
Da sich zeigen wird, daf3 das
Ergebnis noch immer im unkri-
tischen Rahmen bleibt, ist eine
Abrechnung nach Einzeljahren

demnach entbehrlich. Weitere
MalRnahmen sind im wesentli-
chen It. Angabe im Jahre 1984
erbracht worden.

Nach 1984 sind keine investi-
ven MalRnahmen dargestellt
worden.

Daher wurden die investiven
MaRnahmen zu 2 Wertermitt-
lungsstichtagen zusammenge-
falRt, die den Zeitraumen der
Aufwendungen zugeordnetwer-
den kénnen. Zum WST 1 wur-
den alle Aufwendungen einbe-
zogen, die nach dem 1. Juli
1971 bis 1974 angegeben wur-
den und beriicksichtigt werden
konnten. Dieses giltauch fur die
nicht nachweisbaren Aufwen-
dungen, die zum WST 1 vom
1. Juli 1971 bis zum 31. De-
zember 1974 hinzuzurechnen
sind (Zeitraum: 3 1/2 Jahre).
Als WST 2 wurde der 31. De-
zember 1984 gewahilt.
Schlief3lich wurde als aktueller
Wertermittlungsstichtag der
WST 3 mit dem Besichtigungs-
termin, also dem 4. April 1995,
gewahlt.

ImWST 2 ergibt sich, daR die in
dem Zeitraum des WST 1 durch-
gefuhrten Maf3nahmen der Nut-
zungsberechtigten zum WST 2
lediglich noch mit ihrem Rest-

wert (nach Ansatz der durch-

schnittlichen Abschreibung) ein-

gehen, gleichermalRen gehen
die Investitionen aus den Wert-

ermittlungsstichtagen 1 und 2

in den WST 3 lediglich noch mit

ihrem Restwert ein.

So ergeben sich einzelne Wert-

ermittlungsstichtage inunserem

Beispiel:

WST 1: Zeitpunkt des Ab-
schlusses der ersten,
wesentlichen Maf3nah-
men nach Inkrafttreten
des Uberlassungsver-
trages, hier 1974

WST 2: Zeitpunkt des Ab-
schlusses weiterer
wesentlicher Maf3nah-
men, hier 1984

WST 3: Gegenwartiger Zeit-
punkt, 1995

In einigen Fallen kann es emp-

fehlenswert sein, als weiteren

Wertermittlungsstichtag den

2. Oktober 1990 einzufihren.

Besonders dann, wenn Zweifel

Uber den Ausfuhrungszeitraum

von MafRnahmen bestehen, die

als erheblich eingeschatzt wer-
den mussen. Sollten sich bei
der letzten Bewertung vor dem

Tag der Wiedervereinigung kri-

tische Werte ergeben, wére zu

prufen, ob nicht ohnehin als



zusatzlicher Stichtag der 2. Ok-
tober 1990 bearbeitet werden
sollte.

Die Nutzungsdauer
von MaBnahmen

Die Nutzung des Einfamilien-
hausesimvorgestellten Beispiel
war nach der Durchfuihrung der
oben erwdhnten Reparaturen
und substanzerhaltenden Maf3-
nahmen zum Wertermittlungs-
stichtag noch gewadhrleistet.
Nach allgemeiner Auffassung
wird Geb&uden der beschrie-
benen Art eine gewdhnliche
Nutzungsdauer von 80 Jahren
fur das Wohngebaude beige-
messen. Aufgrund der vorhan-
denen, insgesamt als leicht in-
standsetzungsbedurftig anzu-
sehenden Substanz, der allge-
meinen Erfahrung und unter
Wirdigung der zum Wertermitt-
lungsstichtag herrschenden
Wertauffassungen wurde dem
Wohngebaude zumWST 3eine
technische Restnutzungsdauer
von noch rd. 30 Jahren beige-
messen, fur WST 1 und WST 2
werden analog noch Restnut-
zungsdauern von 51 bzw. 41
Jahren angesetzt. Hierin sind
sich &ndernde Wohnvorstellun-
gen und daraus resultierende
héhere Komfortanspriiche nicht
berlcksichtigt.

Die als ,Gesamtnutzungsdau-
er‘angenommene Ubliche Nut-
zungsdauer kann, insbesonde-
re bei alteren Gebauden, durch-
aus von der tatsachlichen Nut-
zungsdauer abweichen. Ent-
scheidend fiir die Bewertung ist
nicht, wie lange das Geb&ude
steht, sondern welche Ubliche
Nutzungsdauer und welche
Restnutzungsdauer dem Bau-
teil zuzuordnen ist. Das kann
dazu fihren, dald sich einer-
seits bei einem alten Geb&aude
eine Gesamtnutzungsdauer er-
gibt, die Uber der ublichen Nut-
zungsdauer liegt (hier: mehr als
80 Jahre), andererseits sich bei
einem neueren Geb&ude eine
Restnutzungsdauer ergibt, bei
der die Addition der schon ab-
gelaufenen Nutzungsdauer mit
der Restnutzungsdauer eine
Gesamtnutzungsdauer ergibt,
die unterder tiblichen Nutzungs-
dauer liegt.

Es ist Aufgabe des Sachver-
sténdigen, alle Einzel-Investi-
tionen hinsichtlich ihrer durch-
schnittlichen Nutzungsdauer zu
beurteilen. Hierflr steht genii-
gend Fachliteratur bereit, die im

Roh- und Ausbaubereich Ein-
zelwerte zur Verfugung stellt.
Die Werte unterscheiden sich
beiden einzelnen Autoren nicht
derart, dall unterschiedliche
Betrachtungsweisen grundle-
gend abweichende Ergebnisse
nach sich ziehen wirden. Der
Einfachheit halber kann hier auf
die Anlage 5 der WertR 91 zu-
ruckgegriffen werden, aus der
hinreichend bestimmbare Wer-
te fir Roh- und Ausbauteile
entnommen werden kdnnen.
Diese Werte sollten allerdings
im Einzelfall sorgfaltig Gberpriift
werden. Allgemein haben sich
namlich Unterschiede in den
Bauweisen West und Ost her-
ausgestellt. Wahrend die in
Westdeutschland gebrauchli-
chen Bauformen weitgehend
vergleichbare Standards errei-
chen, stehendie in Ostdeutsch-
land vorgefundenen Gebaude
vornehmlich in bezug auf Aus-
bau und auch Dauerhaftigkeit
der Bauart deutlich zurick.

In als ,nur fir den Dienstge-
brauch* gekennzeichneten Ar-
beitshinweisen des Landesbau-
forschungsinstitutes Sachsen
wurde bereits im Oktober 1990
dargelegt:

,Neben der differenzierten Bau-
preisentwicklung haben sich
ndmlich bei den tatsdchlichen
Eigenschaften von Geb&duden
und baulichen Anlagen deutli-
che Unterschiede herausgebil-
det, die DDR-seitig hauptséch-
lich durch den allgemein niedri-
gen Ausbaugrad, die ungdinsti-
ge energiebkonomische Bau-
weise und die geringe Dauer-
besténdigkeit - infolge des ge-
ringeren Veredelungsgrades
und der schlechteren Qualitét
derverwendeten Roh- und Aus-
baumaterialien - heute und in
Zukunft zu erheblich héheren
Betriebskosten bei der Nutzung
und héheren Instandsetzungs-
aufwendungen bei der Erhal-
tung der Nutzungsféhigkeit der
Bauwerke fiihren.”

Diese bautechnischen Abwei-
chungen miissenvom Sachver-
standigen erkannt und beriick-
sichtigt werden. Sie driicken
sich allgemein in einem niedri-
geren langfristigen Nutzen von
baulichen MaRnahmen aus, die
die oben bezeichneten Beein-
trachtigungen aufweisen.
Ferneristzubeachten, dal3 auch
bei Bauteilen, denen im Neu-
bau eine lange Lebensdauer
beigemessen wird, diese durch
die Restnutzungsdauer des zu
betrachtenden Geb&udes be-

grenzt ist. Also: Langer als das
Gesamtgebaude noch steht,
darf auch die Lebensdauer ei-
nes Einbaues nichteingeschatzt
werden.

Deninvestiven Malinahmender
Nutzer ist nach Zuordnung der
jeweils angemessenen techni-
schen Lebensdauer ab ihrer
Fertigstellung auch die jeweili-
ge Abschreibung zuzuordnen.
Nur so ist fiir spatere Perioden
der jeweils zutreffende, auf die
investive MaRnahme entfallen-
de Restwertdarzustellen. Denn
es mulB} jeweils stichtagsbezo-
gen ermittelt werden, welcher
Zeitwert den investiven Mal3-
nahmen beizumessen ist.

Unklarheiten bei
Garagenbauten

Eine der haufig anzutreffenden
MaRnahmen des Nutzungsbe-
rechtigten war die Errichtung
einer Garage bzw. eines ge-
deckten Pkw-Stellplatzes. Wie
diese bauliche MaRnahme zu
behandeln ist, ist vollig offen.
8§ 12 Abs.2Nr.2 SachenRBerG
konnte darauf hindeuten, dafd
diese Sonderregelung mitihren
privilegierenden Folgen nur auf
den Wohnteil von Gebauden
anzuwenden ware, also nicht
auf eine gesonderte Garage.
(Hierbei kénnten sich aus der
unklaren Gesetzeslage auch
noch unterschiedliche Beurtei-
lungendaraus ergeben, ob ndm-
lich die Garage nun angebaut
oder freistehend ist!) Dal3 eine
Garage nicht berucksichtigt
werden kann, kénnte aus der
Formulierung geschlossenwer-
den, nach der die mehr als
50 %ige VergroRerung der
Wohn- oder Nutzflache (zu be-
rechnen nach der Il. Berech-
nungsverordnung) Vorausset-
zung fur die Rechte des Nut-
zungsberechtigten sein soll, das
Grundstuck zu den im Gesetz
geregelten Vorzugsbedingun-
gen zu erwerben. Folgt man
dieser Auslegung, ware die
Garage nicht zu bertcksichti-
gen. Ob die vom Nutzer in die-
sem Fall zweifelsfrei erbrachte
Investition des Anbaues einer
Garage einbezogen werden
kann und muf3, kénnte im vor-
liegenden Fall also zu einem
Streitpunkt werden:

Nach § 5 Abs. 2 SachenRBerG
koénnte dieses Bauwerk in die
MaRnahmen einbezogen sein,
die dem Nutzer als bauliche In-
vestitionen angerechnet wer-

den. Bei enger Auslegung von

8§ 12 Abs. 2 SachenRBerG

kdnnte es wiederum aber auch

sein, daR diese Maflnahme nicht
unter die zu berlcksichtigen-
den Investitionen fallt.

Die Klarung dieser juristischen

Frage fallt nicht in den Kompe-

tenzbereich eines Sachverstéan-

digen fur Wertermittlungen.

Daher habe ich fiir dieses Bei-

spiel, um beide moglichen Al-

ternativen des zu bearbeiten-
den Falles darzustellen,

a) zum einen die baulichen In-
vestitionen des Nutzers ein-
bezogen, die ohne Anbau
einer Garage zu berick-
sichtigen sind,
und abweichend dazu

b) zum anderen die baulichen
Investitionen des Nutzers
einbezogen, die unter Be-
achtung des Anbaues ei-
ner Garage zu beriicksich-
tigen sind.

Beispielrechnung
in Tabellenform

Dem Beispiels-Gutachten wur-
den Tabellen angefigt, die in
zusammengefaldter Form das
Ergebnis der angestellten Un-
tersuchungen wiedergaben.
Diese werden hiervorgelegtund
sollen die Vorgehensweise ver-
deutlichen. Auf diese Tabellen
wird hier verwiesen.

Tabelle 1

In Tabelle 1 ist zun&chst der
durchschnittliche Kostenanteil
jeweils der einzelnen Bauteile
eines vergleichbaren Einfamili-
enhauses aufgegliedert. Die
Aufteilung ist an das Standard-
Leistungsbuch (SLB) nach DIN
276 angelehnt. Die Leistungs-
bereiche des Standard-Lei-
stungsbuchesbeziehensich bei
einem vergleichbaren Bauwerk
auf Neubaumaflinahmen. Eine
solche Aufteilung ist jeweils auf
den vorgefundenen Bautyp ab-
zustimmen. Dies ist hier erfolgt
und in der Spalte 1 dargestellt.
Spalte 2 stellt den durchschnitt-
lichen Kostenanteil dieses Lei-
stungsbereiches im Verhéltnis
zum Gesamtbauwerk dar, be-
zogen aufein dem Bewertungs-
objektvergleichbares Bauwerk,
zum Zeitpunkt des Neubaues.
Anschlieend wurden die von
den Nutzungsberechtigten an-
gemeldeten investiven Malfl-
nahmen den einzelnen Bau-
Anteilen zugeordnet. Mangels
konkreter vorgelegter Kosten



Tabelle baulicher Investitionen ohne Berlicksichtigung der Garage (Tabelle 1)

Spalte 1 2 3 4 5 6
Standard- | Bezeichnung des Leistungsbereiches | Kostenanteil | Nutzer-Anteil | Zeitpunktder | Lebens- investive Malinahme, bezogen auf
Leistungs- | (LB) in Anlehnung an die DIN 276 am Gesamt- | bezogen auf | Durchfih- dauer jeweiligen BST (bei BST 2 und 3
buch (SLB) bauwerk | Bewertungs- rung im (nachWertR) | unter Beriicksichtigung der AfA) in %
Nr. (allg.) in % | objektin % Jahre in Jahren (mind. Restwert)
(1971-) 1974 1984 1995
bezogen auf WST 2 WST 3
WST 1

Bauwerk gem. DIN 276 3.0.0.0
0 Baustelleneinrichtung 1,80 0,00
2 Erdarbeiten 1,90 0,00
9 Entwéasserungskanalarbeiten 1,30 80,00 1974 30 1,04 0,69 0,31
10 Drainarbeiten 1,10 100,00 1974 30 1,10 0,73 0,33
12 Maurerarbeiten 23,40 1,50 1971 51 0,33 0,26 0,19
13 Beton- und Stahlbetonarbeiten 1,10 0,00
14 Natur- und Betonwerkstein 0,25 0,00
16 Zimmerer- und Holzbauarbeiten 9,90 0,00
18 Abdichtungsarbeiten gegen Wasser 0,60 0,00
20 Dachdeckungsarbeiten 3,70 50,00 1973 30 1,79 1,17 0,49
21 Dachabdichtungsarbeiten 0,90 20,00 1973 20 0,17 0,08 0,02
22 Klempnerarbeiten 1,10 50,00 1973 15 0,51 0,15 0,06
23 Putz- und Stuckarbeiten 6,50 50,00 1972 40 3,09 2,28 1,38
24 Fliesen- und Plattenarbeiten 0,25 0,00
25 Estricharbeiten 1,10 0,00
27 Tischlerarbeiten 5,60 15,00 1974 40 0,84 0,63 0,40
30 Rolladenarbeiten 0,80 0,00
31 und 35 |Metallbau- und Schlosserarbeiten 0,20 0,00
29 und 32 | Verglasungsarbeiten 2,10 0,00
34 und 35 | Malerarbeiten (1971) 3,50 10,00 1971 10 0,25 0,02 0,02
34 und 37 | Malerarbeiten (1984) 10,00 1984 10 0,35 0,02
36 Bodenbelagsarbeiten 0,50 0,00
39 Trockenbauarbeiten 1,80 20,00 1974 30 0,36 0,24 0,11
40 Heizungs- und Wassererwarmungsan-

lagen 6,35 100,00 1971 25 5,59 3,05 0,64
40.1 Brennerumstellung 30,00 1984 15 1,91 0,51
42 Gas- und Wasserinstallationsanlagen,

Einrichtungsgegenstéande (1971) 5,20 15,00 1971 25 0,69 0,37 0,08
42 weitere Malinahmen 1984 25,00 1984 25 1,30 0,73
44 Abwasserinstallationsarbeiten 1,50 10,00 1984 30 0,15 0,10
50 Blitzschutz- und Erdungsanlagen 0,05 0,00
53 Niederspannungsanlagen (1971) 2,50 25,00 1971 30 0,56 0,35 0,13
53 Niederspannungsanlagen (1984) 35,00 1984 30 0,88 0,55

Baunebenkosten DIN 276 7.0.0.0 15,00 0,00
Summe 100,00 16,31 14,61 6,04
nicht nachgewiesene MalRinahmen gem. 8 12 (2) Nr. 2 a) und b) SachenRBerG (bis 2.10.1990) in % 7,00 14,25 17,13
Summe der nachweisbaren, anerkannten und zusétzlich der pauschalierten MalZnahmen in % 23,31 28,86 23,17

aufstellungenwar jeweils (grof3-
zUgig) der Wert des Anteiles zu
schatzen, der diesen Mal3nah-
men im Verhaltnis zu den antei-
ligen Neubaukosten beigemes-
sen werden kann. Dies stehtim
Einklang mit der Gesetzesbe-
grundung, die in der Bundes-
ratsdrucksache 515/93 davon
ausgeht, daf3 ,der Sachwertdes
Gebaudes, der nach 8§ 21 ff.
der Wertermittlungsverordnung
zu ermitteln ist, mit dem Wert
der Aufwendungen zum Zeit-
punkt ihrer Vornahme vergli-
chen werden soll“. Grof3zugig,
so die hier vertretene Auffas-
sung, sollte die Schatzung des-
halb sein, weil in der Regel Re-
paraturen und Umbauten hdhe-
re Kosten verursachen, als sie

beieinem Neubau anfallen. Die-
se Zuordnung ist aus Spalte 3
ersichtlich.

Weitere Kostenanteile sind in
der Regel nicht berilicksichti-
gungsfahig, sofern nur begrenz-
te MalRnahmen in der Art von
Reparaturen durchgefihrt wor-
den sind, die z. B. ohne Zuhilfe-
nahme von Architekten oder
Fachingenieuren durchgefiihrt
worden sein dirften. Das be-
trifft insbesondere den Kosten-
faktor der Baunebenkosten, die
in der Regel bei den zu betrach-
tenden MalRRnahmen nicht an-
gefallen sind.

In Spalte 4 wird das Jahr des
Abschlusses der MalRRnahme
angegeben.

Ferner wird in Spalte 5 den in-

vestiven Mal3nahmen, die den
Nutzungsberechtigten als
,nachweisbar* anerkannt wer-
den konnten, eine Ubliche Nut-
zungsdauer dieser baulichen
MaRnahmen beigemessen, an-
gelehntan WertR 91/76, Anl. 5.
Dabei ist ersichtlich, dafd in der
Regel am Ausbau (z. B. Haus-
technik) erbrachte MaBhahmen
eine deutlich geringere ubliche
Nutzungsdauer haben als das
Gesamtgebaude.

Auf eine Besonderheit ist im
Falle von Malinahmen hinzu-
weisen, dieim Bereich des Roh-
baues durchgefiihrt worden
sind. Zwar haben solche MaR3-
nahmen fir sich genommen
regelmafig eine hohe Gesamt-
lebensdauer. Dieseistin jedem

Fall aber durch die Restlebens-
dauer des Gebaudes begrenzt.
Wird im Haus eine neue, massi-
ve Wand gezogen, ist deren
Lebensdauer allein mdglicher-
weise mit 100 Jahren anzuneh-
men. Wenn dem Gebaude hin-
gegen nur noch eine Restnut-
zungsdauer von 50 Jahren bei-
zumessen ist, teilt die ,neue“
Wand das Schicksal des Ge-
samtgebéaudes.

Schlielichwurden in Spalte 6 -
bezogen aufdie drei genannten
Wertermittlungsstichtage - den
einzelnen baulichen Maf3nah-
men der Nutzer die Anteile zu-
geordnet, die jede einzelne In-
vestition am Gesamtbauwerk
hatte. Hierbei ist die jeweils
schonabzusetzende Alterswert-




minderung berucksichtigt. Das
bedeutet, dalR eine vom Nutzer
erbrachte Investition beider Be-
urteilung der nachsten Investiti-
onsphase nicht in voller, son-
dern nur in der H6he einflief3t,
die ihr nach Berticksichtigung
der Alterswertminderung beizu-
messen ist.

Zur Alterswertminderung ist
noch anzumerken, dafl3 haufig
die tatsachliche Nutzungsdau-
er die technisch allgemein an-
zunehmende Nutzungsdauer
noch Uberstieg. Der alte Heiz-
kessel, der eine allgemeine
technische Lebensdauer von
etwa bis zu 20 Jahren hat, funk-
tioniert auch danach noch. Fir
solche langerlebigen Investitio-
nen, die zwar theoretisch ver-
brauchtwaren, aber tatsachlich
noch genutztwurden, wurde als
~Widerstandsgrenze“ ein Rest-
wert von 10 % des urspriingli-
chen Investitionsanteiles be-
rucksichtigt.

So wurde schon beim WST 1
berlcksichtigt, daR fir die inve-
stiven Malinahmen, wenn sie
nicht im Jahre 1974 erbracht
worden sind, fur die schon ab-
gelaufenen Jahre eine Ab-
schreibung anzusetzen war.
Daher ist bei MaRnahmen, die
vor 1974 erbrachtwurden, nicht
der volle anteilige Prozentsatz
ausgewiesen. Der sinnvollen
Handhabung dieses Verfahrens
wegen wurde von einer linea-
ren Abschreibung dieser Maf3-

nahmen ausgegangen. Logi-
scherweise wurden beimWST 2
und WST 3 die von den Nut-
zungsberechtigten erbrachten
investiven MaRnahmen in der
jeweils abgeschriebenen Hohe
(Restwert) berechnet. Dadurch
wird der Wertverzehr der Inve-
stition durch Zeitablauf ange-
messen berucksichtigt. Aller-
dings verzehrt sich eine investi-
ve MalBnahme auch nach Ab-
lauf der Giblichen Nutzungsdau-
er nicht vollkommen. Auch bei
langer zurtickliegenden investi-
ven MaBhahmen kdnnen diese
nochin manchen Fallen genutzt
werden, soweit sie noch vor-
handen sind. In der Regel sind
daher 5 % bis 10 % der investi-
ven MafRnahme als Restwert
noch bericksichtigt worden.
Bei allen kurzlebigen Investitio-
nen, die nichtin den Bereich der
auch nach dem ZGB von Mie-
tern Ubernommenen ,Schon-
heitsreparaturen” einzuordnen
sind, vornehmlich handelt es
sich in diesem Beispiel um vom
Nutzer erbrachte &ufR3ere An-
stricharbeiten, wurde nach mehr
als zehn Jahren kein Restwert
mehr beriicksichtigt.

Es ergaben sich nach dieser
Methode zu den jeweiligen
Wertermittlungsstichtagen An-
teile am Gesamtbauwerk, die
auf die MalRnahmen der Nutzer
zuriickzufiihren waren. Nur in-
formatorischwurden diesensich
ergebenden prozentualen An-

teilen die Betrage hinzugeftigt,
die als Pauschalen fir nicht
nachgewiesene MalRnahmen
einzufiihren sind.

Nun sind die pauschal anzu-
rechnenden, nicht nachgewie-
senen MaRnahmen hinzuzu-
rechnen (fir die ersten 5 Jahre
je 2 %, fur die restlichen Jahre
bis 2. Oktober 1990 je 0,5).
Aus der Addition der beiden
Prozentsatze ergibt sich eine
Maf3zahl. Diese ist allerdings
fur sich noch nicht aussage-
kraftig. Denn die beiden unter-
schiedlichen Artenvon MaR3nah-
men - einmal nachgewiesene,
zum anderen nicht nachgewie-
sene - sind nun wiederum auf
unterschiedliche Ausgangsgro-
Ren zu beziehen.
Daheristausderoben beschrie-
benen Tabelle 1 noch kein ein-
deutiges Ergebnis abzulesen,
wenn die 50 %-Grenze nicht
erreicht sein sollte.

Die jeweiligen prozentualen
Anteile sind auch noch unter-
schiedlich zu gewichten. Daher
warin einer zweiten Tabelle die-
ser unterschiedlichen Gewich-
tung Rechnung zu tragen.

Die gesetzlich geregelten, nicht
nachgewiesenen Mafl3nahmen
werden auf den jeweiligen Ge-
baude-Restwert - entsprechend
§ 12 (2) 2. a) u. b) SachenR-
BerG - bezogen. (Auch hierwére
bei der Feststellung, dal3 ein
Jkritischer Bereich“vorliegt, eine

z. B. jahresweise Ermittlung

anzuraten. Das lag hier nicht
vor.)

Waéhrend ssich It. Gesetz die Ein-
schatzung des Anteiles der nicht
nachweisbaren Investitionen
am Gebaudezeitwert orientiert,
sieht es bei den nachweisbaren
Investitionen anders aus. Hier
werden sozusagen Neubau-In-
vestitionen getéatigt, die, will man
den prozentualen Anteil dieser
Mafinahmen folgerichtig weiter-
hin zugrunde legen, nicht auf
den Zeitwert der baulichen An-
lagen bezogen werden dirfen.
Dieses ware eine einseitige
Benachteiligung des Nutzers.
Er hat Neubaukosten gehabt,
daher dirfen seine Aufwendun-
gen auch nur mit der Latte der
Gesamt-Neubaukosten gemes-
sen werden. Somit sind die
Werte dieser investiven Mal3-
nahmenlogischerweise aufden
jeweiligen Neubauwert zum
entsprechenden Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Da-
mit wird erreicht, dal3 die bauli-
chen Investitionen auch bei al-
ten Geb&uden einen jeweils
angemessenen Wertanteil be-
kommen. Also sind die dort er-
mittelten Prozentsatze auf die
jeweils zum Stichtag zu ermit-
telnden Neubaukosten des be-
trachteten Gebaudes zu bezie-
hen - ohne die von den Nut-
zungsberechtigten erbrachten
MalRnahmen.

Das geschieht in Tabelle 2, der
Sachwertermittlung.

Sachwertermittlung unter Einbeziehung der investiven Malinahmen (Tabelle 2)

1 ‘ 2 ‘ 3 4 5 6
Ifd. Sachwert ohne Berlcksichtigung Sachwert mit Berlcksichtigung
Nr. der Garage der Garage
WST 1 WST 2 WST 3 WST 1 WST 2 WST 3
(12/94) (12/84) (4/95) (12/74) (12/84) (4/95)
1 | umbauter Raum m?® 460,00 460,00 460,00 460,00 460,00 460,00
2 | Preis pro m? (1913 = 100) in RM 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00
3 | Baunebenkosten (BNK) in % 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00 15,00
4 | Gebaudewert 1913 incl. BNK in RM 10.051,00 | 10.051,00 | 10.051,00 | 10.051,00| 10.051,00| 10.051,00
5 | Teuerungsfaktor 1913 bis WST RM/DM 11,71 21,56 32,34 11,71 21,56 32,24
6 | Gebaude-Neuwert zum WST in DM 117.697,21 | 216.699,56 |324.044,24 | 117.697,21 | 216.699,56 | 324.044,24
7 | Restnutzungsdauer (RND) zum WST, Jahre 51 41 30 51 41 30
8 | Gewodhnliche Lebensdauer, Jahre 90 90 90 90 90 90
9 | Alterswertminderung gem. WertR 91/76 Anlage 6 in % 30,70 41,60 55,90 30,70 41,60 55,90
10 | in DM 36.133,04 | 90.147,02 |181.140,73 | 36.133,04 | 90.147,02 |181.140,72
11 | Technische Wertminderung wegen Schaden DM 0,00 0,00 | 25.000,00 0,00 0,00 | 25.000,00
12 | besondere Bauteile (hier Garage) DM 0,00 0,00 0,00 4.680,00| 7.540,00| 8.900,00
13 | Gebéaudezeitwert DM 81.564,17 |126.552,54 |117.903,51 | 86.244,17 |134.092,54 | 126.803,51
14 | nicht nachweisbare Investitionen in % (Bezug-Gebaude-Zeitwert) 7,00 14,25 17,13 7,00 14,25 17,13
15 | tatsachliche Aufwendungen in % (Bezug: Gebaude-Neuwert) 16,31 14,61 6,04 16,31 14,61 6,04
16 | nicht nachweisbare Investition x Geb&audezeitwert 5.709,49 | 18.033,74| 20.196,87| 5.709,49| 18.033,74| 20.196,87
17 | tatsachliche Aufwendung x Gebaudewert 19.199,26 | 31.652,43 | 19.574,13 | 19.199,26 | 31.652,43 | 19.574,13
18 | zzgl. Zeitwert der Garage (s. 0.) 0,00 0,00 0,00 4.680,00| 7.540,00| 8.900,00
19 | Summe der Zeilen 16, 17 und 18 24.908,75| 49.686,17 | 39.771,00 | 29.588,75| 57.226,17 | 48.671,00
20 | 1/2 Gebéaudezeitwert (ohne Garage!) 40.782,08 | 63.276,27 | 58.951,75| 40.782,08 | 63.276,27 | 58.951,75
21 | Ergebnis Zeile 19 gréRer als Zeile 20? nein, nein, nein, nein, nein, nein,
22 | anteilige investive MalRnahmen % 30,54 39,26 33,73 34,31 42,68 38,38




Erstin Tabelle 2 ergibt sich, ob
eine kritische GroflRe von der
einen oder anderen Seite fest-
zustellen ist. Im vorliegenden
Fall wird an allen drei Werter-
mittlungsstichtagen die kritische
Grol3e nicht erreicht.

Die Prozentzahl der nicht nach-
weisbaren Investitionen ist am
jeweiligen Wertermittlungsstich-
tag auf den dann zu ermitteln-
den Gebaude-Zeitwert zu be-
ziehen. Die Multiplikation des
Gebaude-Zeitwertes mit dem
pauschalen, prozentual zu be-
ricksichtigenden Anteil ergibt
den Wertanteil, der dem Nutzer
am Zeitwert (Gebauderestwert)
zuzurechnen ist.

Es wurden also die fur die bau-
lichen Investitionendes Nutzers
ermittelten Prozentzahlen (vgl.
Tabelle 1) mit den sich jeweils
zum Wertermittlungsstichtag
ergebenden Gebaude-Neuwer-
ten multipliziert.
Schlie3lichwar eine Summe aus
den absoluten Werten zu bil-
den, die sich bislang ergeben
haben. Zum einen sind dies die
Anteile, die aus der Pauschal-
Begtinstigung zu errechnen
waren (bezogen auf den jewei-
ligen Gebéaude-Zeitwert), zum
anderen kommen die vorste-
hend erlauterten Anteile fur die
nachweisbaren Investitionen
(bezogen auf den jeweiligen
Gebéaude-Neuwert) hinzu.
Nachdem diese Summe gebil-
det war, wurde das Ergebnis
in’'s Verhaltnis zum Geb&ude-
Zeitwert gesetzt.

Es kommt Ubrigens bei dem
ersten Teil der Tabelle 2 (Spal-
ten 1 bis 3) nicht darauf an,
welchen - sonst fiir eine Sach-
wertermittlung so entscheiden-
den - Raummeterpreis der
Sachverstdndige einsetzt.
Selbst bei (extrem) verander-
tem Raummeterpreis verandert
sich das Ergebnis uberhaupt
nicht, da nur prozentuale Werte
verglichen werden.

Eine Auswirkung auf die Pro-
zentzahlen hat der vom Sach-
verstandigen festzusetzende
Raummeterpreis erst in dem
zweiten Teil der Tabelle, wenn
die von den Nutzungsberech-
tigten errichtete Garage mitin’s
Kalkul einbezogen wird. Hier
zeigtsich, da eine feste, zuséatz-
liche Berechnungsgréi3e einge-
fuhrt wird, da ein hoher an-
fanglicher Raummeterpreis die
anteiligen investiven MalRnah-
men drickt, ein niedriger sie
héher erscheinen laft.

Waére nun bei dem WST 1 ein

Ergebnis ermittelt worden, das
einen investiven Anteil der Nut-
zungsberechtigten von (deut-
lich) mehr als 50 % ausweist,
hatten sich weitere Untersu-
chungen fir die Gbrigen Wert-
ermittlungsstichtage eribrigt.
Denn dann wére schon hier
nachgewiesen, dal} dem Ge-
setz entsprechend dem Nut-
zungsberechtigten das Recht
auf Erwerb oder Einrdumung
eines Erbbaurechtes zustiinde.
Das Gesetz geht davon aus,
daR die Uberschreitung dieser
JKritischen Grenze* lediglich bei
einem der sachgerecht zu wah-
lenden Stichtage ausreicht, um
die privilegierenden Folgen fur
die Nutzungsberechtigten aus-
zuldsen.

Dieser Fall lag hier nicht vor.
Daher waren auch dieselben
Ermittlungen fur den weiteren
festzustellenden WST anzustel-
len. Da sich auch hier kein Hin-
weis auf ein Uberschreiten der
JKritischen* GroRe ergab, wa-
rendieselben Ermittlungen auch
fur den WST 3 anzustellen.

Zu keinem der drei Wertermitt-
lungsstichtage war ein Uber-
schreiten der kritischen 50 %-
Grenze erkennbar.

Wie oben ausgefuhrt, war noch
nicht eindeutig davon auszuge-
hen, dal3 der Bau der Garage in
die baulichen Investitionen ein-
bezogenwerdendarfoder nicht.
Der moglicherweise mit zu be-
ricksichtigende Bau der Gara-
ge wurde in einer weiteren Ta-
belle (Tabelle 2, Spalten 4 - 6)
mit bertcksichtigt. (Grundlage
dieser Tabelle sind die Ergeb-
nisse der Tabelle 1.) Die Sach-
wertermittlung ist tabellarisch
einmal unter Einbeziehung der
Garage und einmal ohne den
Bezug dazu dargestellt.

In diesem Tabellenteil wurde
der Garagenanbau in dersel-
ben Weise behandelt, wie auch
die nachweisbaren baulichen
Investitionen beurteilt worden
sind. Es wurde der jeweilige
Neubauwert und auch der Ge-
baude-Zeitwert der baulichen
Anlagenzudenjeweiligen Wert-
ermittlungsstichtagen ausge-
wiesen. Es wird deutlich, daR
beiBericksichtigung des Gara-
gen-Anbaues der anteilige Wert
der baulichen Investitionen des
Nutzers steigt, im vorliegenden
Beispiel aber immer noch nicht
in die Nahe der 50 %-Grenze.
Der Wert der Garage (einseiti-
ger Anbau an den bestehenden
Baukérper, massive Wénde,
Pultdach, Beton-Sohle, Holzto-

re, sehr einfache Bauweise)
wurde wie folgt ermittelt und -
am Beispiel des WST 1 darge-
stellt - in die Tabelle jeweils mit
dem zutreffenden Zeitwert ein-
geflgt (s. Tabelle unten).

Ein Ansatz der technischen
Wertminderung wegen Sché-
denkonnte lediglichzumWST 3
erfolgen, da sie nur zu diesem
Termin feststellbar war. Sie
wurde mit 25.000 DM einge-
fuhrt.

Aufwendungen ohne
Beriicksichtigung

Um es noch einmal zu verdeut-
lichen: Aus der Betrachtung
scheiden alle MaBnahmen aus,
die beispielsweise die Kultivie-
rung des Grundstiicks, seine
Wege und seine Einfriedungen
betreffen. Die vorhandenen,
nichtbebauten Grundstticksfla-
chen gehdren mit ihrem Auf-
wuchs nichtinden Rahmendie-
ser Bewertung. Nicht berlick-
sichtigungsfahig sind daher ent-
sprechend dem Gesetzeswort-
laut MaRnahmen an Wegen,
Zaunen, im Garten, also alles,
was aul3erhalb der bewohnba-
ren Baulichkeit liegt.

Von vornherein auszuscheiden
sind aus Griinden der zeitlichen
Einschatzung ebenfalls alle
MaRnahmen, die vor dem Zeit-
punktdes Vertragsbeginnes des
Uberlassungsvertrages lagen.
Gleichfalls miissen alle bauli-
chen Investitionen gesondert

betrachtet werden, die nach
dem 2. Oktober 1990 erbracht
wurden (vgl. 812 Abs. 2 Nr. 2 b)
vorletzterund letzter Satz). Nach
dem 2. Oktober 1990 und bis
zum 20. Juli 1993 werden dem
Nutzer alle die MaRBnahmen
angerechnet, die als ,notwen-
dig“ einzuschatzen waren. Hier
ist eine enge Auslegung ange-
messen. Investitionen, die der
Nutzer nach dem 20. Juli 1993
begonnen hat, die aber nicht
mit dem Eigentimer abge-
stimmt waren, sind Uberhaupt
nicht berticksichtigungsfahig.
In einem anderen Fall waren
die Nutzungsberechtigten nach
der Wiedervereinigung in Bau-
markten gewesen und waren
fasziniertvon dem Angebot neu-
zeitlicher Fenster. Die alten,
hélzernen Kasten-Doppelfen-
ster wurden ihnen als zu ener-
gieaufwendig geschildert. Sie
entschlossen sich zum Aus-
tausch. Im Jahre 1992 wurden
die Holzfenster durch Kunst-
stoff-Fenster ersetzt.

Diese Maflnahme konnte bei
der Berechnung nach § 12
Abs. 2 SachenRBerG nicht be-
ricksichtigt werden: Der
Wunsch zur Energie-Einspa-
rung (wenn er durch Austausch
der Kasten-Doppelfenster ge-
gen Zweischeiben-isoliervergla-
ste Kunststoffenster tiberhaupt
erfullt werden kann) ist zwar
lobenswert, aber eindeutig nicht
als notwendig einzustufen. Die
Investition konnte nicht beriick-
sichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag (WST) 31. Dezember 1974

und in die Tabelle eingeflgt.

GARAGE, It. Angabe 1973 erbaut (Abschluf3 der Malinahme)

01 Umbauter Raum gesamt (s. 0.) 55 m?
02 Preis pro m® (1913 = 100),

sachverstandig eingeschatzt 7 Mark
03 Baunebenkosten (BNK) 5 %
04 Gebaudewert 1913 incl. BMK

(01 x 02 + 03) 404 Mark
05 Teuerungsfaktor 1913 bis WST 1.170,6 Mark/DM
06 Gebaudewert zum WST (04 x 05) 4.730 DM
07 Restnutzungsdauer zum WST 51 Jahre
08 Nutzungsdauer bis zum WST 1 Jahr
08a Ubliche Gesamt-Nutzungsdauer 50 Jahre
09 Alterswertminderung analog

WertR 91 3.6.3.1 Anlage 6 10 %
10 Betrag der Alterswertminderung

(06 x Faktor aus 09) 47 DM
11 Reparaturrickstau zum WST 0 DM
12 Gebaudezeitwert zum WST

(06 ./.10 ./. 11) rd. 4.680 DM

Analog zu dieser Berechnung wurden die jeweiligen Zeitwerte
der Garage zu den Ubrigen Stichtagen ermittelt, und zwar
fur WST 2 mit rd. 7.540 DM, fur WST 3 mit rd. 8.900 DM




