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Der merkantile Minderwert

.Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind marktgerecht durch Zu- oder
Abschlage zu berticksichtigen’ so fordert es die ImmoWertV21. Die Wahl der richtigen Zu- oder
Abschlage gestaltet sich in den Themenbereichen schwierig, in denen es keine ausreichenden
Marktdaten gibt. Die Gutachterausschusse generieren zwar die wichtigsten bewertungsrelevan-
ten Daten wie die Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren sowie Bodenrichtwerte. Marktunter-
suchungen zu Spezialthemen wie z. B. Bauschaden, Altlasten, Schadstoffe oder dem merkantilen
Minderwert kdnnen sie aber nicht leisten.

O von Daniela Unglaube

Deshalb werden die Sachverstandigen bei
der Bewertung dieser Themen alleingelas-

Nach der Teilnahme von 200 Personen
wurde eine erste Auswertung durchgefuhrt.

sen, Sie sollen Minderwerte marktgerecht

und nachvollziehbar ermitteln, haben aber
keinerlei Marktdaten zur Verflgung. FEin
ganz besonders umstrittenes Thema in die-
sem Zusammenhang ist die Ermittlung des
merkantilen Minderwerts,

L) Unter einem merkantilen Minderwert ist
dabei der Betrag zu verstehen, um den sich
der Verkehrswert eines Grundsticks, das

einen Mangel aufwies, trotz vollstandiger

Beseitigung dieses Mangels in technisch
einwandfreier Weise (auch z. B, aufgrund

eines Bauschadens) in der allgemeinen
verbliebenen Befurchtung mindert, {dass
sich ein Folgeschaden irgendwie auch

An dieser Stelle ein ganz herzliches Dan-
keschon an alle Teilnehmer! Ohne Sie ware
diese Auswertung nicht moéglich gewesen!

Der Teilnehmerkreis war heterogen. Die Um-
frage sollte alle Marktbeteiligten erreichen.
Im  Gegensatz zur Expertenbefragung?,
welche fur die Darstellung der tatsachli-
chen Marktreaktion denkbar ungeeignet ist,
da sie lediglich die Einschatzung der Sach-
verstandigen wiedergibt, die bekannter-
weise nicht wissen, wie der Markt reagiert —
sonst mussten sie keine Expertenbefragung
durchfuhren —, richtet sich diese Marktum-
frage vornehmlich an jedermann.

kunttigauswirken konnte; auch wenn diese

Beflrchiung tatsachlich unbegrundet 1st,

Der merkantile Minderwert wird auch-als
psychologischer  Minderwert  bezeich-
net [...J"Y

Um besser einschétzen zu kdnnen, wie der
Markt auf spezielle Gegebenheiten reagiert,
hat die Verfasserin eine Umfrage zum
Thema ,merkantiler Minderwert” durch-
gefihrt. Ziel war es, eine Einschatzung zu
bekommen, wie die Marktteilnehmer, ins-
besondere die Kaufinteressenten, auf fol-
gende Szenarien reagieren:

1 Verbrechen/Ungllicke/Mysteridses

2 Fachgerecht sanierte ehemalige Bau-
schaden

3 Fachgerecht sanierte Grundsticke mit
ehemaligen Altlasten

4 Sonstiges wie nahe gelegene Um-
spannwerke, Mobilfunkmasten u. a.

Es geht dabei nicht um Expertisen, sondern
um das Geflhl jedes Einzelnen, denn Kauf-
entscheidungen sind Uberwiegend emo-
tional. 26 % der Teilnehmer waren Kaufin-
teressenten, 28 % Sachverstandige, 18 %
Architekten und Ingenieure, 5 % Verkaufer,
2 % Makler, 1 % Bauunternehmer und 20 %
fielen unter die Kategorie ,Sonstige”

Die meisten Bewertungsobjekte mit 51 %
befanden sich in Ballungsgebieten, 32 % in
Randgebieten, und 17 % der Objekte lagen
in landlichen Gebieten.

Es wurden mit 55 % Uberwiegend Einfami-
lienhauser angegeben, gefolgt von Mehr-
familienhausern mit 16 %. Figentumswoh-
nungen waren mit 15 % und Zwei- und
Dreifamilienhauser mit 12 % vertreten. Eine
Minderheit stellten die Gewerbeobjekte mit
1% dar.

1)

2)
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" keine Wertminderung

14 Minderung bis 2 % vom Kaufpreis
84 Minderung zwischen 3 % und 5 %
8 Minderung zwischen 6 % und 15 %
M Minderung zwischen 16 % und 25 %
M Minderung > 25 %

M ich trete vom Kauf zuriick

Die meisten Objekte stammten aus den
Baujahren 1945-1999, namlich 57 %. 26 %
der Objekte waren neuere Gebaude, und
17 % umfassten Altbauten.

Die Zwischenergebnisse der Umfrage sind
auszugsweise im Folgenden dargestellt. Bei
den Ergebnissen wurde zunachst keine Dif-
ferenzierung hinsichtlich der Lage, des Teil-
marktes sowie des Baujahrs gemacht.

1 Verbrechen/Ungllicke/Mysteriéses

Die Auswertung zu diesem Thema zeigt
sine ganz deutliche Aufsplittung in die
Gruppe der Teilnehmer, die eine Abneigung
gegen das Objekt haben und es auch nicht
mit einer Minderung kaufen wirden, und
die Gruppe, die es ohne Probleme kaufen
wurde.

Die Auswertung bezuglich Todesféllen zeigt
deutlich, dass die Mehrheit der Befragten
kein Problem mit einem Objekt hat, in dem
ein Mensch eines naturlichen Todes gestor-
ben ist. Ein Suizid oder Doppelsuizid beein:
flusst die Marktteilnehmer schon mehr, aber
auch hier wirde die Uberwiegende Mehrheit
der Befragten keinen Abschlag machen.

Suizid

1%
6% 2%

16 %

Anders sieht es bei einem Mord aus. Hier ist
die Anzahl derer, die keinen Abschlag ma-
chen wirden, genauso hoch wie die Anzahl
derer, die vom Kauf zurlicktreten wirden.
Bei noMravierenderen Ereignissen _wie
einem Massaker oder Misshandlungen ist

die Zahl derer, die vom Kauf zuricktreten
warden, deutlich groRer als die derer, die
keinen Abschlag machen wirden.

Bei den mysteribsen Szenarien wie einem
zufalligen Tod der Vorbesitzer oder einem
Spuk im Haus bleiben die meisten Befrag-
ten unbeeindruckt. Bei einem ehemali-
gen Friedhof auf dem Grundstuck sind die
Teilnehmer gespalten, 31 % der Befragten
hatten mit einem ehemaligen Friedhof kein
Problem, 39 % wuirden ein Grundstick auf
einem ehemaligen Friedhof nicht kaufen.

2 Fachgerecht sanierte ehemalige
Bauschaden

Die Antworten zu Fragen bezlglich ehe-
maliger, fachgerecht sanierter Bauschaden
polarisiert nicht so stark wie die beim vor-
hergehenden Themenblock ,Tod/Unglick/
Mysteridses” Hier gibt es auch im Bereich
der Wertminderungen zahlreiche streuende
Angaben.
e YR

Dennoch ist erkennbar, dass ehemalige
Bauschaden insgesamt offensichtlich nicht

sehr wertbeeinflussend sind. In den meisten

7%

57 %

31%

10%

Fallen Uberwiegt die Anzahl derer, die keine
Abschlage machen wirden.

Weiter
schwammbefall auch nach fachgerechter

ist ersichtlich, dass ein Haus-

Beseitigung den hochsten Werteinfluss im
Vergleich zu anderen beseitigten Bauscha-
den hat. Ehemalige Probleme mit der Trag-
fahigkeit sind am wenigsten wertbeeinflus-
send.

Hausschwamm

19 %
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H = e 4 keine Wertminderung
Schimmel Radioaktivitat

45 % 2 Minderung bis 2 % vom Kaufpreis

17 % 44 Minderung zwischen 3 % und 5 %

405 2%

8%
[~ ] Minderung zwischen 6 % und 15 %

14 %
M Minderung zwischen 16 % und 25 %

M ™inderung > 25 %

M Ich trete vom Kauf zurlick

11 %

16% \:ﬂ

Tragwerk 4 Sonstiges wie nahe gelegene Um-
16 %

s P spannwerke, Mobilfunkmasten u. a.

Unter der Rubrik ,Sonstiges” wurden
Grundsticke untersucht, die in unmittel-
barer N&he zu Einrichtungen liegen, deren
gesundheitliche Beeintrachtigung noch
nicht abschlieBend erforscht ist. Abgefragt
wurden in diesem Zusammenhang der
Einfluss eines sich in unmittelbarer Nahe
zum Bewertungsobjekt befindlichen Mo-
bilfunkmasten, eines Umspannwerks, einer
Hochspannungsleitung, einer Hochspan-
nungsleitung auf dem Grundstick sowie
einer Wasserader unter dem Grundstick.

1%

9%

a6 9%

3 Fachgerecht sanierte Grundstiicke
mit ehemaligen Altlasten

Altlasten werden kontrovers bewertet. Wah- Mobilfunkmasten
rend die meisten Befragien keine Probleme
mit einem ehemals mit Ol verunreinigten
Grundstick haben, sind die Teilnehmer
beim Thema ehemaliger Verunreinigung
durch radioaktive Substanzen sehr sensibel.

23 %

45 % der Befragten wirden ein Grundstuick,
das einmal mit einer radioaktiven Substanz
verunreinigt war, nicht kaufen,

8%

o] Hochspannungsleitung
(auf dem Grundstiick)

48 %

19 %

17%

M keine Wertminderung

a4 Minderung bis 2 % vom Kaufpreis
M Minderung zwischen 3 % und 5 %
¥ Minderung zwischen 6 % und 15 %

[ ] Minderung zwischen 16 % und 25 %
20 5

M Minderung > 25 %

8%

B Ich trete vom Kauf zuriick
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2) D.Unglaube, Baumangel
und Bauschaden in der
Wertermittlung, Reguvis
2021, 6.7.1

Dipl.-Ing. Daniela
Unglaube

6. b. u. v. Sachverstandige
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Hier wird deutlich, dass die Befragten bei
einem nahe gelegenen Mobilfunkmast die
wenigsten Problermne sehen. Dennoch wir-

den hier 23 % der Befragten vom Kauf zu-
rucktreten, 34 % wirden ohne Minderung
kaufen.

Die meisten Bedenken haben die Teilneh-
mer bei einer Hochspannungsleitung auf
dem Grundstick. 48 % der Befragten wur-
den vom Kauf zurucktreten, und nur 9 %
wirden den vollen Kaufpreis zahlen.

Die Wasserader unter dem Grundsttck hatte
den geringsten Einfluss, 56 % wirden das
Grundstick ohne Wertminderung kaufen,

Auswertung

Diese erste Auswertung zeigt deutlich, wie
individuell das Empfinden jedes einzelnen
Marktteilnehmers ist. Was den einen nicht
stort, ist fir den anderen unmoglich. Es zeigt
auch, dass es den merkantilen Minderwert
durchaus gibt bzw. geben kann.

Als Nachstes muss untersucht werden, wie
die neuen Umfrageergebnisse in der Wert-
ermittiung verwendet werden kénnen. Dazu
muss als Erstes eine tiefer gehende Aus-
wertung mit Differenzierung nach Lagen
erfolgen.

Danach wird man entscheiden mussen, wie
man mit den Ergebnissen umgeht. Es fallt
auf, dass sich die Antworten auf die Absolute
konzentrieren. Das war auch zu erwarten,
denn entweder hat jemand eine Abneigung
gegen ein Haus, in dem es ein schreck-
liches Ereignis gab, oder nicht. Wenn je-
mand Angst hat, wird man diese auch nicht
mit einem Geldbetrag ertrdglich machen
konnen. Insofern sind die Angaben zu den
Minderungsoptionen kritisch zu betrachten
und im Einzelfall zu bewerten. Ganz sicher
wird es nicht marktgerecht sein, aus den
vorliegenden Angaben eine mittlere Minde-
rung zu berechnen,

Vielmehr misste man im einzelnen The-
menblock bewerten, welche Aussage-
kraft die Ergebnisse haben. Wenn sich das
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Thema ,Mord" z. B. so darstellt, dass etwa
nur die Halfte der Teilnehmer keinen Ab-
schlag machen und die andere Halfte vom
Kauf zurlcktreten wirde, dann ist der Inter-
essentenkreis deutlich kleiner, namlich halb
so grof3.

Es ist dann die Frage zu beantworten, wie-
viel langer es dann dauern wird, bis man
ebendiese 50 % der Teilnehmer gefunden
hat, die den vollen Preis zahlen. Dies wiede-
rum hangt von der Nachfrage und somit von
der Lage ab.

Aber nicht nur die Lage, sondern auch wei-
tere Faktoren wie die Bekanntheit, die Scha-
densart, die Zeitdauer, die GroRe des Scha-
dens, der Teilmarkt sowie das Gebaudealter
spielen eine Rolle.®

Mit einer tiefer gehenden Auswertung kénn-
ten zumindest vier der sieben Einflusskri-
terien des merkantilen Minderwerts abge-
deckt werden:

O Bekanntheit des Mangels/Schadens/
Ereignisses

O Schadensart/Art des Ereignisses

O Lage

O Zeitdauer nach Beseitigung des Scha-
dens/Ereignisses

O Grole des Schadens

O Teilmarkt

O Gebaudealter

Unbedingt zu beachten sind dabei nach wie
vor mogliche ,K.-o.-Kriterien’, also Kriterien,
die das Vorhandensein eines merkantilen
Minderwerts von vornherein ausschlielen.
Dies kann z. B. eine sehr lange Zeitdauer
nach Schadenseintritt oder eine sehr starke
Nachfragesituation sein.

Fur eine tiefer gehende Auswertung sind
weitere Teilnehmer an der Umfrage erfor-
derlichl Gern kénnen Sie unter der Adresse
wwwi.ingenieurbuero-unglaube.de dazu bei-
tragen. Vielen Dank!




