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Berechnung des merkantilen Minderwertes

Claus-Michael Kinzer,
Goslar

1 Einfliihrung

Die Definition des merkantilen Minderwertes hebt darauf ab,
dass dieser nicht den technischen Minderwert fiir einen sichtba-
ren bzw. nicht sichtbaren tatsdchlichen technischen Mangel wi-
derspiegelt, sondern der merkantile Minderwert erfahrt seine
Besonderheit dadurch, dass er dann auftritt, wenn ein Werk oder
eine Sache nachgebessert bzw. repariert ist und diese aus tech-
nischer Sicht mangelfrei ist und wenn dennoch an ihr bzw. ihm
der Ruf anhaftend ist, dass die Sache bzw. das Werk mangelbe-
haftet ist, obwohl dieses technisch nicht mehr feststellbar ist.

In der Literatur wird ausgefiihrt, welche Umsténde zu einem
merkantilen Minderwert fiihren k6nnen, ohne im Einzelnen
Werte zu nennen. Es werden in der Literatur lediglich Anldsse
fiir einen merkantilen Minderwert genannt, wie z.B. ein besei-
tigter Hausschwammbefall, beseitigte Schiaden aus den Folgen
eines Bergsenkungsgebietes etc., ohne jedoch allgemeingiilti-
ge konkrete Abschldge zu wiirdigen oder zu nennen.

Noch weniger werden Angaben zur Hohe des merkantilen
Minderwertes gemacht. Dennoch hat sich eine maximale
Spanne von 0 bis 10 % herausgestellt. Hierauf baut das nach-
stehende Rechenmodell auf.

Aus der Biiropraxis heraus sind einige Fille von Immobilien-
preisen, in denen ein merkantiler Minderwert bekannt war,
nachkalkuliert und in ein Kalkulationsschema eingeordnet
worden. Ausgehend von dieser Untersuchung ist eine Matrix
entwickelt worden, nach der ein merkantiler Minderwert er-
mittelt werden kann.

Der ermittelte merkantile Minderwert der Immobilie wird auf
den Gesamtwert der Immobilie bezogen. Insofern ist der Aus-
gangswert der Betrachtung der Verkehrswert, der Gebéude,
Grundstiick, ErschlieBung und AuBlenanlage einschlief3t. Die
Ermittlung des merkantilen Minderwertes erfolgt auf der
Grundlage der Aurnhammerschen Zielbaummethode. Fiir
die Bewertung wird grundsétzlich unterstellt, dass kein Scha-
den mehr an dem Gebédude vorhanden ist, bzw. dass der Scha-
den fachgerecht beseitigt wurde.

Der klassische Fall des merkantilen Minderwertes, d.h. die
Wertminderung, fiir die es eigentlich keinen unmittelbaren
Anlass gibt, die aber von der Masse der Marktteilnehmer den-
noch als imagindrer Mangel empfunden wird, bildet das vom
Hausschwamm befallene Gebédude, das nach Beseitigung des
Schadens einen erheblichen Preisabschlag erféhrt.

Uber den merkantilen Minderwert gibt es umfangreiche aus der Recht-
sprechung entstandene Literaturmeinungen. An praktischen Beispielen
zur Ermittlung des merkantilen Minderwertes mangelt es aber. Es soll
mit diesem Beispiel eine Matrix vorgestellt werden, die individuell ge-
fullt werden kann, um sie fiir den jeweiligen Fall anwenden zu kénnen.

2 Erlauterung des merkantilen Minder-
wertes

Aufgrund von eigenen Marktuntersuchungen und verschiede-
nen Ermittlungen merkantiler Minderwerte sind Einflussgro-
Ben auf die Hohe des merkantilen Minderwertes festgestellt
worden. Hieraus ist die nachstehende Matrix entwickelt wor-
den. Dieser Matrix liegen folgende Kriterien zugrunde:

2.1 Kriterium 1 - Grad der Schadigung

Einen geringen Einfluss hat z.B. ein repariertes Flachdach, wo
ein Folgeschaden leicht wieder beseitigt werden kann.

Im mittleren Bereich ist ein Verdacht auf ein Bergschadensge-
biet oder Verdachtsmomente fiir ein Erdfallgebiet, ohne dass
konkrete Schaden aufgetreten sind, einzuordnen. Auch einmali-
ge Ereignisse, z.B. Schiden aus einmaliger Grundwasserabsen-
kung, sind dort einzuordnen. Der hochste Abschlag ist bei Hau-
sern mit beseitigtem Hausschwamm oder mit konkreten besei-
tigten Schédden infolge von Bergschadensgebieten festzustellen.

2.2 Kriterium 2 - Alter des Geb&udes

Auch das Alter des Gebiudes wirkt sich auf die Minderung
aus. Den geringsten Abschlag erfihrt ein unsanierter Altbau,
den hochsten Abschlag ein Neubau.

2.3 Kriterium 3 — Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer hat ebenfalls einen Einfluss auf die
Wertminderung. Den geringsten Abschlag erfahren Gebdude
unter 20 Jahren Restnutzungsdauer, den hochsten Abschlag
Gebdude mit einer Restnutzungsdauer iiber 60 Jahren.

2.4 Kriterium 4 — Optische Wahrnehmung von
Schadensbeseitigungsmaf3nahmen

Auch die optische Wahrnehmung von Schadensbeseiti-
gungsmafinahmen wirkt sich hierauf aus. Wenn ein Schaden
in keiner Weise mehr sichtbar ist, erfolgt der geringste Abzug,

bei deutlich sichtbaren optischen Spuren erfolgt der hochste
Abzug.

2.5 Kriterium 5 — Ruf des Gebé&udes

Auch der »Ruf des Gebiudes«, den es infolge der Auseinan-
dersetzung um den Schaden und infolge der stattgefundenen
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Sanierung erfahren hat, wirkt sich mit aus. Den geringsten Ab-
zug erfahren Gebdude, wo der Schaden nahezu unbekannt ist.
Spektakuldre Schéden (stadtbekannte Objekte) erhalten den
hochsten Abzug.

2.6 Kriterium 6 — Lage

Auch die Lage beeinflusst die Hohe des Schadensabzuges.
Einfache und mittlere Wohnlagen erhalten geringen, bzw.
mittleren Abzug, Objekte in reinen Gewerbegebieten den ge-

ringsten Abzug. Reprisentative Lagen erhalten den hochsten
Abzug.

2.7 Kriterium 7 — Art des Objektes
Die Art des Objektes hat ebenfalls Einfluss auf den Abzug.

Bestehende Geschéftshduser erhalten den geringsten Abzug,
den hochsten Abzug erhalten reprasentative Wohnhéuser.

2.8 Kriterium 8 — Marktsituation
Die Marktsituation iibt ebenfalls ihren Einfluss aus.

Bei einer starken Nachfrage ist ein geringer Abschlag vorzu-
nehmen. Wenn nahezu keine Nachfrage vorhanden ist, ist ein
hoher Abschlag vorzunehmen.

2.9 Kriterium 9 - Preissituation

Die Preissituation des Objektes wirkt sich ebenfalls auf die
Hohe des Abschlages aus.

Objekte im unteren Preissegment erfahren den geringsten Ab-
schlag.

Objekte im oberen Preissegment erfahren den hochsten Ab-
schlag.

2.10 Kriterium 10 - Kiinftiger Unterhaltungsmehr-
aufwand

Es wird gewiirdigt, ob ein kiinftiger Unterhaltungsmehrauf-
wand entstehen konnte.

Diese Kriterien erheben keinen Anspruch auf Vollstidndigkeit,
sondern konnen auch als Anregung zur weiteren Ausgestal-
tung dienen.

3 Anwendungsbeispiel

3.1 Ausgangssituation:

Neubau eines Einfamilienhauses in einem Mittelzentrum
innerhalb eines Neubaugebietes. Das Neubaugebiet liegt
1 km vom Stadtzentrum entfernt. Einkaufsmdoglichkeiten,
Arzte, Apotheke, Schulen befinden sich in einem Entfer-
nungsradius von bis zu 1 km.

Das Gebiude hatte erhebliche konstruktive Schiiden im
statisch konstruktiven Bereich. Es erfolgte ein Beweissi-
cherungsverfahren vor einem Landgericht. Im Zuge des-
sen wurde das Gebédude technisch nachgebessert. Nach
der abschlieBenden Fertigstellung ist der Schaden als sol-
cher nicht erkennbar. Der Nachbesserungsaufwand belief
sich auf 45.000 €.
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Der Verkehrswert des

300.000 €.

mangelfreien Objektes betrigt

3.2 Matrix mit Berechnung des merkantilen Min-
derwertes

Die Einordnung in der Matrix erfolgt innerhalb von drei Ab-
schnitten, die wiederum in drei Unterabschnitte eingeteilt

sind. Die Skalierung liegt zwischen 0 und 10.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
123 Ja s e |7 I8 o
Keine leichte mittlere schwere Schiden
unterer mittlerer oberer Bereich
Kriterium Individuel-
ler Abzug
in %
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
23 afs]e]7]8]o
1 - Grad der beseitigter
Schiidigung Beispiel- w }l]rl;;lrsn-m
bewertung Verdacht auf beseitigte, 1
Frlsc:r(ic};— Bergschaden Konkrete
paratu Berg-
schiden
2 — Bau- unsanierter .
substanz Altbau sanierter Altbau Neubau 8
3 — Restnut- bis iiber
zungsdauer 20 Jahre 21-39 Jahre 60 Jahre 8
4 — Schadens- keine leichte deutliche 1
beseitigung Spuren Spuren Spuren
5 — Ruf des nahezu stadt- 4
Gebiudes unbekannt bekannt
6 — Lage des Gewerbegebiet " reprasen-
Grundstiicks bis einfache Woghl;lea o tatives 5
‘Wohnlage g Villenviertel
7 — Art des alleemeines reprasen-
Objektes Geschiftshaus 5 tatives 8
Wohnhaus
Wohnhaus
8 — Markt- starke mittlere kaum 5
situation Nachfrage Nachfrage Nachfrage
:it‘uzt'i‘;‘: des bis 250.000 € bis {iber .
. 250.000 € 500.000 € 500.000 €
Objektes
10 — kiinftiger wisser
Unterhal- kein zusitzlicher EOWISS
zusitzlicher 1
tungsmehr- Aufwand
Aufwand
aufwand
| Insgesamt | | 45 |

Einordnung des Wertermittlungsobjektes (Ermittlung des
durchschnittlichen Abzugs):

Insgesamt

45:10=4,5%

Der abzugsfahige merkantile Minderwert vom Verkehrswert
betrdgt gemil vorstehender Ermittlung 4,5 %.
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Unter der Voraussetzung des iiberschlagigen Verkehrswertes

Dr. Claus-Michael Kinzer
von 300.000 € ergibt sich somit ein merkantiler Minderwert

GIB — Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH

von: Nonnenweg 4
300.000 € x 4,5 % =13.500 €. D-38640 Goslar
Fon: 05321/340060
Der Verkehrswert reduziert sich von 300.000 € auf: Fax: 05321/340061

E-Mail: gib@gib-bauexpert.de
300.000 € —13.500 € =286.500 €, rd. 287.000 €.





