3 Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten

3 WERTAUSWIRKUNGEN VON
SCHADENSBESEITIGUNGS-UND
MODERNISIERUNGSKOSTEN

31 Problemstellung

Das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz (OVG RLP) hat erstmals 2004 die Gutachterausschiisse
konkret aufgefordert, die nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB [6] als Grundlage der Ausgleichsbetrage zu er-
mittelnden sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen aus eingesparten ErschlieSungsbeitragen bzw.
Kommunalabgaben marktgerecht abzuleiten (vgl. Urteil vom 14.09.2004 - 6A 10530/04). Bis zu diesem
Zeitpunkt hatten die rheinland-pfalzischen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte als sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhung lediglich den Vorteil beziffert. Eine Uberpriifung, ob der Vorteil (die eingespar-
ten ErschlieBungsbeitrage bzw. Kommunalabgaben) der diesbeziiglichen sanierungsbedingten Boden-
werterhohung entspricht, wurde regelmafig nicht durchgefiihrt. Die nachfolgende Grafik zeigt den Un-
terschied zwischen dem Vorteil und der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung auf:
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Abb. 3.1-1: Der Vorteil (Nachteil) aus ersparten (oder noch anfallenden) ErschlieSungskosten ist in der Regel nicht identisch mit der
diesbeziiglichen Bodenwerterhéhung (-minderung)

Die Grafik bringt die vom OVG Rheinland-Pfalz in seinem o. g. Urteil vertretene Auffassung zum Ausdruck,
dass die blof3e Gleichsetzung von Sanierungsvorteil und der diesbeziiglichen Bodenwerterhéhung nur zu-
lassig ist, wenn aus Kaufpreisen ein solches Markthandeln nachgewiesen worden ist?:

,Soweit die Beklagte fiir die Verbesserung des ErschliefSungszustandes des Bewertungsobjektes eine Wert-
steigerung in Héhe von 39,00 DM pro gm in Ansatz bringt und diesen Aufschlag mit fiktiv ersparten Erschlie-
[Sungsbeitrdgen der Grundstiickseigentiimer rechtfertigt, kann ihr bereits aus Rechtsgriinden nicht gefolgt
werden. SchliefSlich diirfte nach der Verwerfung des Verfahrens, fiktiv ersparte ErschliefSungsaufwendungen
umzulegen, auch zur Feststellung der erschliefsungsabhéngigen Steigerung des Endwertes ein erheblicher
Ermittlungsaufwand zu betreiben sein, zumal der neue rechtssystematische Ansatz bisher noch nicht erho-
bene Daten erfordert."

23 Das Gleiche gilt in der allgemeinen Verkehrswertermittlung fiir noch ausstehende bzw. bereits geleistete ErschlieBungs- und Ausbaukosten.
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Das Bundesverwaltungsgericht begriindet die Forderung, dass der Vorteil aus ersparten bzw. aus bereits
geleisteten Erschliefungs- und Ausbaukosten nicht einfach mit der diesbeziiglichen Verkehrswertbeein-
flussung des jeweiligen Grundsticks gleichgesetzt werden darf, mit § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (BVerwG,
Beschluss vom 21.01.2005 - 4 B 1.05):

»Auch insoweit geht es —anders als bei Erschlie[Sungs- und Ausbaubeitrdgen — jedoch nicht um die Erfassung
und Umlegung konkreter Kosten, sondern um die (Boden)Wertsteigerung durch die Sanierung (vgl. BVerwG,
Urteil vom 28. April 1999 - BVerwG 8 C7.98 -, a.a.0.). ... " ?*

Diese Rechtsprechung ist weitreichend, gilt sie doch generell fiir den marktgerechten Ansatz al-
ler besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (,boG")?. Nicht nur das OVG und das
BVerwG, auch die InmoWertV und die Sachwertrichtlinie (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV [7] und Nr. 6
Sachwertrichtlinie [18]%°) fordern seit ihrem Inkrafttreten konsequent den marktgerechten Ansatz
der ,boG" ein. In § 8 Abs. 3 ImmoWertV lautet die Regelung beispielsweise wie folgt:

,(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge k6nnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise beriicksich-
tigt werden."

Die Forderung nach ,marktgerechten” Ansdtzen beinhaltet, dass die Wertauswirkung der ,boG" so an-
zusetzen ist, wie der Grundstlicksmarkt sie bei der Kaufpreisfindung durchschnittlich berticksichtigt. Es
bedarf dazu aktives Handeln der Sachverstandigen und Gutachterausschisse, da § 8 Abs. 2 ImmoWertV
regelt, dass die ,boG" erst nach der Marktanpassung des (vorlaufigen) Verfahrensergebnisses zu bertick-
sichtigen sind:

,(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1sind regelméafig in folgender Reihenfolge zu berticksich-
tigen:
1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks."

Im Folgenden wird auch gezeigt, dass diese Regelung in § 8 Abs. 2 sinnvoll ist, um den Aufwand zur Er-
mittlung des Sachwertfaktors zur Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts auf ein praxisgerechtes Maf3
zu beschrdnken. Allerdings erfordert diese Vorgehensweise eine zusatzliche ,Marktanpassung" der ,boG".

Der Begriff ,marktgerecht" gibt auch das ,Wie" vor. Die Losung muss regelmafig tuber den Weg, Ver-
gleichspreise auszuwerten, angegangen werden. Reine ,Gedankenmodelle” sind vielleicht in der ersten
Phase hilfreich, sie bedirfen aber der Uberpriifung, ob sie dem tatséchlichen Marktverhalten entsprechen.

24 Vgl diesbeziiglich die umfassenden Ausfiihrungen zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Erschliefungs- und Ausbaubeitragen im Landesgrundstticks-
marktbericht 2013 (vgl. [11], Kapitel 3, Seite 51 bis 59).

25 Auch die Wertauswirkungen von ersparten oder noch nicht geleisteten ErschlieBungskosten sollten bei bebauten Grundstiicken wegen der Besonderheiten im
Ertragswertverfahren als ,,boG" und nicht beim Bodenwert angesetzt werden (der Bodenwert flief3t einschlieRlich der Bodenwertverdnderungen (z. B. Wertén-
derung durch geleistete ErschlieBungsbeitrége) nur abgezinst in den Ertragswert ein). Man kann in diesen Féllen den Bodenwert zwar auch im , gespaltenen An-
satz" beriicksichtigen (vgl. Kleiber in [32] Abschnitt 2.3.15, Rd.-Nr. 153), die oben vorgestellte Vorgehensweise ist aber eleganter, dem Laien besser vermittelbar
und vor allen Dingen einfacher. Denn der ,gespaltene Ansatz" bedarf eines eigens fir diesen Fall abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes bzw. Sachwertfaktors, da
die ErschlieRungskosten bei dieser Vorgehensweise in die Klammer gezogen werden. Dies widerspricht allerdings § 8 Abs. 2 ImmoWertV, der fordert, dass die
,boG" erst nach der Marktanpassung anzusetzen sind.

26  Entsprechende Regelungen finden sich auch in Nr. 8 Abs. 2 der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —

VW-RL) vom 20. Mérz 2014, Bundesanzeiger vom 11.04.2014 [17] und Nr. 11 Abs. 2 der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)
vom 12. November 2015, Bundesanzeiger vom 04.12.2015 [26].
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Auch das Finanzgericht Berlin-Brandenburg hat in aktuellen Rechtsprechungen die diesbeziiglichen Vor-
gaben der ImmoWertV umgesetzt (vgl. Urteile vom 10.06. 2015, Az. 3 K 3151/13 und Az. 3 K 3248/11):

,5. Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschdden nach den am Wertermittlungs-
stichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist zwar eine von der Rechtsprechung grundsétzlich anerkannte Me-
thode; gleichwohl darf diese Wertminderung nicht mit den Schadensbeseitigungskosten gleichgesetzt
werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben ..."

Im vorliegenden Kapitel werden erste Markterfahrungen aus Rheinland-Pfalz und die diesbeziiglichen Mo-
delle vorgestellt. Anschlie3end werden die Ergebnisse mit den Ergebnissen/Modellen anderer Verdffent-
lichungen verglichen.

3.2 Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten

3.21  Zuden diesbeziiglichen Hinweisen in der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Wie bereits ausgeftihrt, wird in der ImmoWertV (§ 8 Abs. 3) und der Sachwertrichtlinie (Nr. 6) gefordert,
dass die Wertminderungen, die durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale entstehen,
marktgerecht angesetzt werden miissen. In Nummer 6.2 SW-RL werden zwar konkrete Hinweise fiir den
Ansatz von Wertminderungen auf Grund von Bauméangeln und Bauschaden gegeben, die allerdings fiir den
Regelfall, marktgerechte Ansatze zu finden, nur wenig hilfreich und zum Teil sogar falsch sind. Deshalb
werden im folgenden die Regelungen kurz kommentiert.

In Nr. 6.2 der Sachwertrichtlinie heif3t es:

, 6.2 Bauméngel und Bauschadden
Wertminderungen auf Grund von Baumangeln und/oder Bauschaden kénnen

e durch Abschldge nach Erfahrungswerten,
e unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

e auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

berticksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten?” kommt nur in Betracht, wenn der
Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt") vorzuneh-

"

men.

B Zum, Abzugdervollen Schadensbeseitigungskosten*

Dass , ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten ... nur in Betracht kommt, wenn der Schaden un-
verziiglich beseitigt werden muss“, ist unzutreffend. Es gibt noch andere Falle, die den Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten erfordern. Zum Beispiel dann, wenn der Grundstlicksmarkt regelmaf3ig die
Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe in den Verkaufsgesprachen durchsetzen kann und so die dies-
beziiglichen Wertminderungen in den Kaufpreisen in der Hohe der Kosten zum Ausdruck kommen. Um-
gekehrt ist es in den Fallen moglich, in denen der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss, dass die
Schadensbeseitigungskosten nur gedampft angesetzt werden dirfen, weil dies dem Ublichen Markthan-
deln entspricht.

27 In der Regel ist mit der Schadensbeseitigung (insbesondere wenn es sich um gréfere Maf3nahmen handelt) auch eine Modernisierung verbunden, da die zu
erneuernden Bauteile regelmafig im Zeitpunkt der Schadensbeseitigung bereits fort entwickelt wurden.
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B Zum ,Vorteilsausgleich (,neu fiir alt")"

Auch der letzte Satz der Nr. 6.2 SW-RL ist unzureichend formuliert. Ob ein Vorteilsausgleich angesetzt
wird oder nicht, hangt davon ab, wie das schadhafte Bauteil z. B. im vorldufigen Sachwert angesetzt wird.
Wird ndmlich vor dem Ansatz der Wertminderung durch Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (SMK) bereits beachtet, dass alle Wertansatze fiir das Objekt auf den Grundstticks- und Gebaude-
zustand nach Investition der diesbeziiglichen Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten abge-
stellt werden, gibt es — losgeldst von der Frage, was vom Grundstiicksmarkt als marktgerecht angesehen
wird — keinen Abschlag ,neu fiir alt". Dazu sind die Normalherstellungskosten, der Gebdudezustand und
(insbesondere) die Gesamtnutzungs-/Restnutzungsdauer zu modifizieren. Die Modifizierungen der Nor-
malherstellungskosten, des Gebaudestandards und der Gesamtnutzungsdauer entstehen nur durch den
Modernisierungsanteil; die Restnutzungsdauer wird zwar auch durch den Modernisierungsanteil, zusatz-
lich aber auch dadurch beeinflusst, dass das Bauteil im vorldufigen marktangepassten Sachwert ,fiktiv
neuwertig" ersetzt wurde. Nur wenn diese Modifizierungen nicht erfolgen, ist der Abzug ,neu fiir alt"
anzusetzen?®. Der Abzug ist aber nicht so einfach zu bestimmen, da i. d. R. mit der Schadensbeseitigung
auch eine Modernisierung einhergeht. Der Modernisierungsanteil muss bei dem letztgenannten Losungs-
weg vollstandig unberiicksichtigt bleiben und herausgerechnet werden.?® Fiir die Praxis wird deshalb der
erste Weg empfohlen, so dass der Abzug ,neu fiir alt" eher keine praktische Bedeutung besitzt.

3.2.2 Rechtsprechung

Auch die Rechtsprechung hat sich bereits mit dem Thema beschaftigt, wie der Forderung nach einer
marktgerechten Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten Rechnung ge-
tragen werden kann. Richtungsweisend ist in diesem Zusammenhang beispielsweise das bereits genannte
Urteil des Finanzgericht (FG) Berlin-Brandenburg vom 10.06.2015 — Az. 3 K 3248/11:

HLeitsdtze

1. Ein Verkehrswertgutachten ist unplausibel, wenn es die Wertminderung wegen Bauschéden (Re-
paraturstau) mit den Kosten der Schadensbeseitigung (Reparaturkosten) gleichsetzt. ...

4. Einzelne unplausible Teile eines Verkehrswertgutachtens (z. B. Ab- oder Zuschldge) kénnen von
FA und FG herausgerechnet werden, wenn dies ohne Beweisaufnahme méglich ist."

In diesem Urteil wird speziell fiir die Schadensbeseitigungskosten festgestellt, dass hier das gleiche gilt,
wie fur die Erschliefungskosten (Kosten nicht gleich Werterh6hung/-minderung). Aufgrund der Ver-
bindung des Baugesetzbuchs und des Bewertungsgesetzes seit dem Inkrafttreten des Erbschaftsteuerre-
formgesetzes am 01.01.2009 werden die Rechtsprechungen der Finanzgerichte eine wesentlich hohere
Bedeutung fiir die Gutachterausschiisse und die Wertermittlung bekommen.

3.2.3  Zuden Vorschlagen aus der Praxis

In Teilen der Literatur wird nun aufgrund von rein wirtschaftlichen Uberlegungen vorgeschlagen, die Scha-
densbeseitigungs-/Modernisierungskosten (SMK) im Sachwertverfahren in der Weise marktgerecht anzu-
setzen, indem

28  Weil dann der vorldufige marktangepasste Sachwert zwar das Bauteil fiktiv schadensfrei, aber ,gebraucht" und nicht modernisiert beriicksichtigt.

29  Letztendlich widerspricht sich die Sachwertrichtlinie mit der Forderung nach dem Abzug ,neu fiir alt" selbst, da sie in deren Anlage 4 ausdriicklich die Anwen-
dung der modifizierten Restnutzungsdauer unter den o. g. Rahmenbedingungen empfiehlt.
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* sie mit der Alterswertminderung/Abschreibung gedampft oder
e mit dem Sachwertfaktor multipliziert werden.

Nachfolgend wird zu diesen Losungsvorschlagen Stellung genommen.

B Zur Minderung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten um die Alterswertmin-
derung/Abschreibung

Scheinbar werden die Herstellungskosten der fiktiv schadenfreien Bauteile durch die Alterswertmin-
derung/Abschreibung gedampft. Tatsachlich ist das nicht der Fall, wenn z. B. die Punktrastermethode —
wie in Anlage 4 der Sachwertrichtlinie empfohlen - zur Beriicksichtigung der mit der Investition verbun-
denen Instandsetzung und Modernisierung angewendet wird (Losung entspricht der in Abschnitt 3.2.1).
Denn durch die Punktrastermethode wird insgesamt die Restnutzungsdauer verlangert. Gleichzeitig ist zu
prifen, ob nicht auch der Gebdudestandard, die Herstellungskosten und die Gesamtnutzungsdauer durch
die Investition erhoht werden (,Modernisierungseffekt). Also auch die RND der nicht instandgesetzten
Bauteile wird erhoht, wobei die Restnutzungsdauer nicht nur durch den Modernisierungseffekt, sondern
auch durch die Verjingung des fiktiv neuen und damit schadenfreien Bauteils beeinflusst wird (dessen
RND = GND). Denn die Verlangerung der Restnutzungsdauer ist im Punktrastermodell so angelegt, dass
faktisch die Restnutzungsdauer aller Bauteile verlangert wird (modifizierte RND). Real wird also eine ge-
wogene RND aus den unterschiedlichen Restnutzungsdauern der erneuerten Bauteile und der nicht
erneuerten Bauteile erzeugt. Diese mit der Punktrastermethode ermittelte ,gewogene RND” fiihrt nun
zum gleichen Ergebnis, wie der tatsachliche Wertermittlungsfall. Denn tatséchlich bleibt die Restnutzungs-
dauer der nicht schadhaften Bauteile unverandert und die neuen Bauteile gehen mit ihrer Gesamtnut-
zungsdauer ein, weil sie neuwertig sind. Die nachfolgende Grafik soll diese Fiktion verdeutlichen:

GND der neuen daut ile 2

RND
der nicht
schadhaften

Bauteile 1
P

»Wert (Flache 1)“ = ,,Wert (Flache 2)“
(Rote Umrandung) (gelb eingefarbt)

>

Modifizierte RND fiir alle
Bauteile

Abb. 3.2-1: Schematische Darstellung des Unterschieds zwischen der realen RND und der modifizierten RND

B Zum marktgerechten Ansatz der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten durch de-
ren Multiplikation mit dem Sachwertfaktor

Diese Forderung nach Verwendung des Sachwertfaktors als Marktanpassung der Schadensbeseitigungs-
kosten entspricht grundsatzlich einer wirtschaftlichen Denkweise, da die Herstellungskosten der neuen
Bauteile im Herstellungswert mit dem Sachwertfaktor — je nach dessen Gré[3e — gedampft oder erhoht
werden. Dann erst werden die Wertminderungen — entsprechend § 8 Abs. 2 ImmoWertV - durch die not-
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wendigen Investitionen zur Schadensbeseitigung als ,boG” nach der Marktanpassung in Abzug gebracht.
Da die Sachwertfaktoren i. d. R. die Herstellungskosten verdandern, ist es grundsatzlich einsichtig, auch die
Schadensbeseitigungs-/Modernisierungskosten (SMK) entsprechend angepasst anzusetzen. Damit dieser
Weg beschritten werden darf, ist — zur Einhaltung der Modellkonformitdt — Vorarbeit zu leisten. Denn die
Herstellungskosten miissen in der Weise geschatzt werden, dass die ausstehenden Investitionen hier be-
reits berilicksichtigt werden — wie schon im Vorabschnitt ausfiihrlich beschrieben. Dazu sind insbesondere

¢ die Normalherstellungskosten,
¢ die Gesamtnutzungsdauer und
* der Gebdudestandard

an die Merkmale des Grundstiicks nach (fiktivem) Abschluss der Instandsetzung und der damit i. d. R.
verbundenen Modernisierung anzupassen. Zusatzlich ist die durch die Investition entstandene verldngerte
Restnutzungsdauer mittels Punktrastermethode (oder in freier Schatzung) zu ermitteln und zu bertick-
sichtigen. Erst dadurch werden im Herstellungswert die tatsachlich schadhaften Bauteile mit Kosten in
der Hohe neuer und i. d. R. modernisierter Bauteile berlicksichtigt. Dann ist es grundsatzlich wirtschaft-
lich verniinftig — wie bereits angemerkt — auch die Schadensbeseitigungs-/Modernisierungskosten mit
dem Sachwertfaktor zu multiplizieren°.

Es stellt sich aber die Frage, ob der Grundstiicksmarkt sich ausschlief3lich nach der Wirtschaftlich-
keit richtet. Denn der Grundstiicksmarkt wird vorrangig durch Angebot und Nachfrage gesteuert.
Das bedeutet, die Antwort auf diese Frage muss aus Auswertungen diesbeziiglicher Kaufpreise eru-
iert werden (vgl. die Auswertungsergebnisse in Abschnitt 3.2.4).

B Zuden Modellvorschlagen von Sprengnetter®

Sprengnetter schlagt zwei Modellvarianten vor:
Die Modellvariante 1 geht vom gleichen Grundmodell aus wie das in Abschnitt 3.2.4 erlduterte Modell
(vgl. Strotkamp in [34]):

VW =VW,, - (K xk,)

VW, = | Verkehrswert/Verfahrenswert der Variante 1

VW, |=| Schadenfreier Verkehrswert/Verfahrenswert fiir den Zweitnutzer ohne Gestaltungsvorteil
(VW,,, =vmVW (vorldufiger marktangepasster Verkehrswert))

IK = | Regionalisierte Investitionskosten (IK = SMK (Schadensbeseitigungs- und Modernisie-
rungskosten))

K, = | Marktanpassungsfaktor (MAF) fiir Investitionskosten (k, = k)

Sprengnetter bestimmt nun den Marktanpassungsfaktor der Investitions- und Modernisierungskosten
k, (=k,,) nicht aus Kaufpreisen, sondern auf der Grundlage einer Hypothese. Er ermittelt namlich den
Verkehrswert/Verfahrenswert aus der obigen Formel (1. Modellvariante) und aus einer 2. Modell-

variante:

30  Auch wenn sich diese Vorgehensweise als allgemein marktiiblich erweisen wiirde, ist die in der InmoWertV vorgegebene Reihenfolge — erst Marktanpassung,
dann boG - immer noch verniinftig, da unter diesen Gegebenheiten der Marktanpassungsfaktor aus schadensfreien Vergleichspreisen auch auf schadhafte
Objekte tibertragen werden kann.

31 Vgl Sprengnetter in [22], Teil 9, Kap. 61, Abschnitt 4.1.3.
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VW,=VW,, +GEZ-IK 2

VW, = | Verkehrswert/Verfahrenswert der Variante 2

VW, |=| Schadenfreier Verkehrswert/Verfahrenswert fiir den Zweitnutzer ohne Gestaltungsvorteil
(VW =vmVW)

GEZ Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag

IK. g = | Regionalisierte Investitionskosten (IK = SMK)

Der Marktanpassungsfaktor wird dann berechnet, indem das Ergebnis der Modellvariante VW, mit dem
Ergebnis VW, gleichgesetzt wird:

VW, =VW, =VW,, - (IK_ xk,)=VW, +GEZ-IK
(1-k,) = (GEZ/IK)

Die Zusammenhdnge, wie sie von Sprengnetter gesehen werden, kdnnen der Abbildung 3.2-2 entnommen
werden:

A >
+ GEZ
> -IK
reg
- (IKreg X le)
Y |
VW_,
VW1 der VWZN VW2 der
Modell- Modell-
variante 1 variante 2
(im (im aktuellen
aktuellen Zustand)
Zustand)

Abb. 3.2-2: Zusammenhénge zwischen den Modellvarianten 1und 2 (VW,,, = Verkehrswert fiir den Erstnutzer)

Sprengnetter bedient sich der Wertunterschiede, wie sie haufig zwischen Erstverkauf (VW,, ) und Zweit-
verkauf (VW,, ) erzielt werden. Die Differenz bezeichnet er als Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag
(GEZ) unter der Fiktion, dass beide Immobilien neuwertig sind (vgl. Abbildung 3.2-2). Vermindert man den
Verkehrswert im Zweitverkauf (VW,, ) um die marktangepasste Investition, erhalt man den Verkehrswert
der Modellvariante 1, vermindert man den ,Verkehrswert" im Erstverkauf um die Investitionskosten (IK =
SMK), so erhalt man den Verkehrswert der Modellvariante 2. Sprengnetter unterstellt nun, dass auch
der potentielle Kaufer einer gebrauchten Immobilie, die eines erheblichen Investitionsaufwands
bedarf, unter den gleichen Bedingungen (H6he der Investition) eben diesen Gestaltungs- und Erst-
nutzungszuschlag besitzt, den auch die (fiktiv) intakte Immobilie im Erst- und Zweitverkauf besa
(GEZ = (VW,,) - (VW,,)). Grundsatzlich sind diese Uberlegungen wirtschaftlich verniinftig. Die Frage

32 Inder Formel wurden die unbedeutenden ,eingesparten Schonheitsreparaturen” zum Zwecke der Vereinfachung vernachlassigt!
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ist, ob der Erstverkaufsmarkt so ohne weiteres mit dem Grundstiicksmarkt fiir Zweitverkaufe verglichen
werden kann. Grundsatzlich wird die Zuldssigkeit eines solchen unmittelbaren Vergleichs verneint, weil

* die Kaufpreise fiir Objekte im Erstverkauf sich auch auf ,schwachen" Grundstiicksmarkten sehr
stark an den Gestehungskosten orientieren,

* die Kaufpreise fiir Objekte im Zweitverkauf deutlich starker von den Grundsatzen von Angebot und
Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt fiir gebrauchte Immobilien, weniger von den Gestehungs-
kosten beeinflusst werden und deshalb der Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlag (GEZ) bei ge-
brauchten Immobilien ebenfalls sehr stark von der jeweiligen Angebots- und Nachfragesituation
gepragt ist, weshalb er ausschlief3lich regional aus entsprechenden Kaufpreisen abgeleitet werden
sollte,

 der GEZ von Sprengnetter aus der Differenz der Kaufpreise neuwertiger Immobilien im Erst- und
Zweitverkauf ermittelt wird; ob das gleiche Marktverhalten von den Vertragsparteien (insbesondere
von den Kaufern) angehalten wird, die eine Immobilie mit erheblichem Investitionsaufwand erwer-
ben wollen, wird wegen des deutlich hoheren Risikos bezweifelt*.

3.2.4 Marktkonforme Ermittlung der Verkehrswertminderung durch Schadensbeseitigungs- und
Modernisierungskosten nach Strotkamp

3.2.41 Voruntersuchungen

In einem ersten Schritt wurden 75 Datenséatze (aus 2011 bis 2015) einerseits aus dem Umland von Prim
und andererseits aus Mainz und Trier ausgewertet. Es wurden bewusst Grundstiicksmarkte mit sehr
grof3en Kaufkraftunterschieden auf den jeweiligen Grundstiicksmarkten gewéhlt, um die These
zu beweisen, dass die Sachwertfaktoren sich haufig gegenlaufig zu den Marktanpassungsfaktoren
der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten verhalten. Aufgrund der geringen Anzahl der
Kaufpreise kdnnen diese Ergebnisse nur als Trend aufgefasst werden. Trotz dieser geringen Anzahl sind
hier aber die erwarteten Ergebnisse erzielt worden. In einem zweiten Schritt haben die Geschéftsstellen
der Gutachterausschiisse Kaufpreise fiir grof3e Bereiche in Rheinland-Pfalz zur Auswertung zur Verfligung
gestellt. Die Ergebnisse dieser Auswertung haben die der ersten Auswertung in sehr guter Uberein-
stimmung bestatigt.

Es standen fir die erste Auswertung zur Verfiigung:

e 22 Kaufpreise aus den sehr belebten Grundstiicksmarkten fiir bebaute Einfamilienhausgrund-
stiicke in Mainz und Trier (durchschnittliches Bodenwertniveau: rd. 600 €/m?),

e 54 Kaufpreise der gleichen Objektart aus dem sehr verhaltenen Grundstiicksmarkt im Bereich
Priim (durchschnittliches Bodenwertniveau: rd. 30 €/m?),

* Schadensbeseitigungskosten, die von einem hauptberuflichen Sachverstandigen fiir Bauschaden
und Baumangel ermittelt wurden, und

* zu jedem Kauffall ein Verkehrswertgutachten, in dem die Schadensbeseitigungskosten in voller
Hohe abgezogen worden sind.

33 Sprengnetter schreibt, dass er die Gro3enordnung aus Kaufpreisen von Erstverkdufen im Vergleich zu Kaufpreisen ahnlicher Objekte im Zweitverkauf kurz nach
dem Ersterwerb (z. B. wegen Scheidung) ermittelt hat (vgl. [22], Teil 9, Kapitel 61, Abschnitt 2.4).
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3 Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
|

Die Auswertung erfolgte nach folgendem Modell:

vmVW,—KP,
Kome=""smK,
Koy = | Marktanpassungsfaktor der SMK
vmVW | = | Vorldufiger marktangepasster Verkehrswert der Immobilie mit den Grundstiicks-

merkmalen nach Investition ohne Abzug der diesbeziiglichen Wertminderung durch
die noch notwendige Investition (den Gutachten entnommen)

KP = | Kaufpreise
SMK = | Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
i = | Lfd. Nummer der Kauffalle

Die Auswertung der zwei unterschiedlichen Bereiche durch einfache Mittelbildung mit Ausreif3ertest er-
gab folgende Ergebnisse:

* Hochpreisiger Bereich mit hoher Nachfrage (Mainz, Trier) und geringem Angebot: k,, = 0,68%,
* Niedrigpreisiger Bereich mit geringer Nachfrage (Priim) und hohem Angebot: k,,, = 1,09%.

Vorlaufige Marktanpassungsfaktoren
fur Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
1,20
2 1,00 e ¢
5 . .
< 080 o o o
El
= o © e
& 060 . S .
> [ ]
2]
@ 0,40 ¢
Qo
e
g
£ 020 ° .
>
0,00
0€ 50.000 € 100.000 € 150.000 € 200.000 €
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten

Abb. 3.2-3: Auswertung der Marktanpassungsfaktoren fiir das objektspezifische Grundstticksmerkmal
,Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten* (Bereich Mainz/Trier)

Der Abbildung 3.2-3 ist zu entnehmen, dass die Streuung der Marktanpassungsfaktoren , k., “ bei Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten unter 40.000 € sehr hoch ist. Der Grund ist dem Umstand

geschuldet, dass sich in diesem Bereich die Ergebnisse aus der Formel

Ko, = (vMVW = KP)/SMK

34 Vgl nachfolgende Abbildung 3.2-3
35  Ohne Abbildung!
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als Residuen mit hoher Fehleranfilligkeit berechnen. Betragt z. B. die Standardabweichung des vorlau-
figen marktangepassten Verkehrswerts (vmVW, = 220.000 €), die des Kaufpreises (KP,=190.000 €)*¢ und
die der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (SMK; = 40.000 €) jeweils 10 %, so errechnet
sich die Standardabweichung dieses Marktanpassungsfaktors in Hohe von 0,75 zu:

Mgy = VSMK; 2 x m? w, + SMK? x mg, + (vmVW,—KP,)* x SMK;* x m%,,

Mgy = 140.000 € 2 X M’y 400¢ + 40.000 € X M’ 400¢, + (220.000 €~ 190.000€ ) x 40.000 € * X M7y, gope,

Mgy = 140.000 € * x 22.000€” + 40.000 € * x 19.000 €’ + (220.000 €—190.000€ f x 40.000€ * x 4.000 €’

Mgy, = rd. + 0,73

Die Standardabweichung deckt fast den gesamten Marktanpassungsfaktor (kSMK) ab. Das heif3t, bei
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten von unter 40.000 € ist es mdglich, dass der
diesbeziigliche Marktanpassungsfaktor keine hohe Genauigkeit aufweist. Es miissen folglich in die-
sem Bereich geniigend Daten vorhanden sein und zusétzliche Plausibilitatspriifungen durchgefiihrt
werden (z. B. mehrere unabhiangige Auswertungen, wie nachfolgend noch aufgezeigt wird).

* Interpretation im hochpreisigen Bereich (k,, = 0,68)
Voraussetzung: Die Verkaufer haben aufgrund knapper Angebote und grof3er Nachfrage sehr gute Ver-
handlungspositionen.

- Dann werden die Kaufer es oftmals nicht erreichen, dass die Verkdufer die noch zu investierenden
Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung akzeptieren.

- In diesen Fallen werden die Wertminderungen - trotz hoher Sachwertfaktoren® — oftmals wesent-
lich unter den Ansatzen der SMK liegen.

- Folge: hohe Kaufpreise.

* Interpretation im niedrigpreisigen Bereich (k,,, =1,09)

Voraussetzung: Die Nachfrage liegt weit hinter dem Angebot.

- Aufgrund der dann guten Verhandlungsposition der Kaufer kénnen diese oftmals die Kosten in voller
Hoéhe als Kaufpreisminderung in den Verkaufsverhandlungen durchsetzen.

- In diesen Fallen werden die Wertminderungen — trotz niedriger Sachwertfaktoren® — oftmals den
Ansatzen der SMK entsprechen.

- Folge: niedrige Kaufpreise.

- Die Marktlage von insbesondere alteren und (stark) schadhaften Objekten im léndlichen Bereich ist
auch durch die Auswirkung der Demografie sowie durch die Landflucht beeinflusst. Dadurch haben
die Gebaudeleerstande in den letzten Jahren stark zugenommen (vgl. Abbildung 3.2-4). Derartige
Objekte waren in der Stichprobe nicht enthalten.

36  Durchschnittlicher Kaufpreis in den Stichproben.
37  Hohe Sachwertfaktoren als Marktanpassung fiir die SMK bewirken dagegen hohe Wertminderungen und damit niedrige Kaufpreise.

38  Niedrige Sachwertfaktoren als Marktanpassung fiir die SMK bewirken dagegen niedrige Wertminderungen und damit hohe Kaufpreise.
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3 Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
|

Damit hat die Auswertung im Trend die Hypothese bestatigt, dass die Sachwertfaktoren —zumindest
auf Grundstiicksméarkten mit hoher Nachfrage — nicht geeignet sind, die Schadensbeseitigungskos-
ten marktgerecht im Sachwertverfahren anzupassen. Denn der Ansatz des Sachwertfaktors als Markt-
anpassungsfaktor fir die SMK wirkt in diesen Fallen kontraproduktiv, da die Auswertungen der Kaufpreise
eine gegenldufige Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren fiir die SMK zu den Sachwertfaktoren zeigen.
Von daher ist die Regelung in § 8 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV, die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale erst nach der Marktanpassung im jeweiligen Verfahren marktgerecht an-
zusetzen, insbesondere fiir die Marktanpassung der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungs-
kosten (SMK) im Sachwertverfahren ¢
von besonderer Bedeutung. Waren
heute noch die ,boG" vor der Markt-
anpassung anzusetzen, ware ein viel-
facher Mehraufwand erforderlich, um
den so definierten (einzigen) Marktan-
passungsfaktor im Sachwertverfahren
(bzw. die Marktanpassungen fir die
anderen Wertermittlungsverfahren)
zu bestimmen. Kdmen z. B. weitere
,boG" dazu (z. B. durch ein Wohnungs-
recht oder eine Reallast), so ware die
Ableitung eines einzigen Marktanpas-
sungsfaktors, der die Marktanpassung
aller Grof3en im Sach-, Ertrags- und
Vergleichswertverfahren gewahrleis-

Abb. 3.2-4: Auswirkungen der Demografie etc. auf den Grundstiicksmarkt im

. i landlichen Raum von Rheinland-Pfalz (vgl. [35], LGMB 2015, Kap. 8,
ten soll, nicht handhabbar. Nicht zu- Seite 203)

letzt deshalb, da hochst unterschiedli-
che Kombinationen von ,boG" auftreten kdnnen (deshalb wurde bereits 1996 von Woitas/Strotkamp in
[33], Seite 15 das Modell nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV vorgeschlagen).

3.2.4.2 Erste Ergebnisse einer ,flaichendeckenden" Auswertung fiir Rheinland-Pfalz fiir die Ob-
jektart ,bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke"

Nach diesen ersten positiven Ergebnissen wurden weitere Daten erhoben, die sich auf sehr verschiedene
Bodenwertniveaus bezogen. Die Auswertung hat jedoch gezeigt, dass das Bodenwertniveau die regiona-
len Kaufkraftunterschiede auf dem Grundstiickmarkt nur unzuldnglich beschreibt. Hier muss tberlegt
werden, welche Grof3e die genannten Kaufkraftunterschiede besser als das Bodenwertniveau dif-
ferenziert. Auch diese Stichprobe ist vom Umfang her noch nicht ausreichend dimensioniert und
stellt von daher auch nur einen Trend dar (rd. 110 Schatzwerte aus 2015 und 2016)*. Allerdings wer-
den die Ergebnisse der ersten Auswertung voll umfanglich bestatigt; die linearen Unterschiede zwischen
den kleinsten und gréf3ten Werten sind nur gering (Differenz unterste Werte der k, : 3 %; Differenz
oberste Werte der k. : 13 %).

39 Die Ableitung beispielsweise im Ertragswertverfahren ware zwar nur wenig umstandlicher, aber zudem treten die gleichen Nachteile an Mehrarbeit wie im
Sachwertverfahren auf.

40  Keine Uberschneidungen mit den Kaufféllen der ersten Stichprobe.
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Abb. 3.2-5: Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten fiir Rheinland-Pfalz in
Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau

k,,,=0,972103-0,000458819*BW

(k.,, = Marktanpassungsfaktor fir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten;

BW = Bodenwertniveau)

SMK

Auch fiir die zweite Auswertung ist es nicht gelungen, einen hinreichenden Stichprobenumfang zu
erheben. Deshalb kann noch nicht von einer echten Flachendeckung fiir Rheinland-Pfalz gespro-
chen werden. Andererseits stimmen beide unabhangigen Auswertungen - wie bereits erwdhnt -
sehr gut liberein und zudem ist die Abhangigkeit vom Bodenwertniveau deutlich erkennbar. Die
Streuung der zweiten Auswertung erscheint grof3er als die der ersten Auswertung. Tatsachlich ist das nicht
der Fall, da die Sortierung in der letzten Auswertung nach dem Bodenwertniveau und in der ersten Aus-
wertung nach der Hohe der Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten erfolgte. Die residuale
Wirkung des Auswertemodells tritt aber in der ersten Auswertung nur punktuell zwischen den Schadens-
beseitigungs- und Modernisierungskosten 0,- bis 40.000,- € auf; in der zweiten Auswertung kommt die
residuale Wirkung in allen Bodenwertniveaus vor.

Der Vergleich der beiden Auswertungen ergibt fiir den obersten Wert (niedrigpreisiger Bereich) die vorlau-
figen Marktanpassungsfaktoren von 1,09 (erste Auswertung ) und 0,96 (zweite Auswertung) und fiir den
untersten Wert (hochpreisiger Bereich) die vorlaufigen Marktanpassungsfaktoren von 0,68 (erste Aus-
wertung ) und 0,70 (zweite Auswertung).

Die aus den beiden Untersuchungen ermittelten Marktanpassungsfaktoren fiir die Schadensbeseiti-
gungs- und Modernisierungskosten wurden plausibilisiert, indem der Wert im niedrigpreisigen Bereich
intersubjektiv mit 1,0 und der Wert im hochpreisigen Bereich intersubjektiv mit 0,7 festgelegt wurde.
Der nachfolgenden Tabelle kdnnen die ,plausibilisierten” Marktanpassungsfaktoren in Abhangigkeit vom
Bodenwertniveau entnommen werden (die Werte in Klammern sind die urspriinglichen Ergebnisse der
zweiten Auswertung):

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz



3 Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BW Koy BW Koy BW K BW Ko BW K
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
20 1,00 150 0,93 300 0,85 450 0,78 600 0,70
(0,96) (0,90) (0,83) (0,77) (0,70)
50 0,98 200 0,90 350 0,83 500 0,75
(0,95) (0,88) (0,81) (0,74)
100 0,96 250 0,88 400 0,80 550 0,72
(0,93) (0,86) (0,79) (0,72)

Tab. 3.2-1: Marktanpassungsfaktoren k., . fiir Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

SMK

Ermittlung der marktgerechten Wertminderung auf der Grundlage der Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten im Sinne des § 8 Abs. 3 Immo-
eispie WertV (besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal aus Bauschaden/

Baumangeln)

Sachverhalt

Es ist ein mit einem Einfamilienwohnhaus bebautes Grundstiick im Rahmen eines Enteignungsverfah-
rens zu bewerten. Das Objekt liegt in einem Wohngebiet (Bodenrichtwert 550,- €/m?). Der vorlaufige
nicht-marktangepasste Sachwert betragt 405.000,- € bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (WST)
10.10.2016 und der Sachwertfaktor bezogen auf den diesbeziiglichen Sachwert und auf das Bodenwert-
niveau 550,- €/m? betragt 1,11 (vgl. vorlaufige, auf den Wertermittlungsstichtag abgestellte Auswertung
fir den LGMB 2017)*. Das Objekt weist deutliche Gebrauchsspuren auf. So sind die Fenster, die Heizungs-
anlage, die Boden und das Bad sowie das Gaste-WC zu erneuern. Die sachverstandig geschatzten Kosten
betragen rd. 70.000,- €.

Aufgabe

Esist die Vorgehensweise zu beschreiben, wie fiir den vorliegenden Fall aus den Schadensbeseitigungs- und
Modernisierungskosten die marktgerechte Wertminderung bzw. der Sachwert abgeleitet werden kann.

Lésung

Zur Ermittlung des Sachwerts der ,schadhaften Immobilie" ist der vorlaufige Sachwert (hier 405.000,- €)
mit dem Sachwertfaktor (hier 1,11) zu multiplizieren und aus den Schadensbeseitigungs- und Modernisie-
rungskosten ist mittels des Marktanpassungsfaktors der Tabelle 3.2-1 (hier 0,72 bei einem Bodenwert-
niveau von rd. 550,- €/m?) die Wertminderung zu ermitteln. Der vorlaufige marktangepasste Sachwert
ergibt sich somit zu

41 Dervom 6rtlichen Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht 2016 veréffentlichte Sachwertfaktor fiir den oben genannten vorlaufigen Sachwert betragt
1,10 (Berichtszeitraum 01.01.2015 bis 31.12.2015). Der Sachwertfaktor wird nur zur Plausibilisierung verwendet, da die Auswertung nicht nach Lageunterschie-
den differenziert und auch am Wertermittlungsstichtag nicht mehr aktuell ist. Die beiden Sachwertfaktoren stimmen aber fast tiberein.
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405.000,- € x 1,11 = 449.550,- €,
die Wertminderung aus den Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten zu
-70.000,- €x 0,72 =-50.400,- €
und der endgiltige, marktangepasste Sachwert der schadhaften Immobilie zu
449.550,- €- 50.400,- € =399.150,- €
rd. 400.000,- €.

3.3 Fazit

Die Ableitung von plausiblen Modellen zur Klarung der Frage, wie die Schadensbeseitigungs- und Mo-
dernisierungskosten ,marktgerecht” nach der Marktanpassung im jeweiligen Wertermittlungsverfahren
(Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren) angesetzt werden miissen, ist der erste Schritt, um dieses
Problem zu l8sen. Im zweiten Schritt mussen sie aber auch auf ihre Markttauglichkeit geprift werden.
Dazu sind Kaufpreise schadhafter Objekte heranzuziehen und auszuwerten. Insbesondere ist zu untersu-
chen, inwieweit sich weitere Einflisse auf die Marktanpassungsfaktoren der SMK nachweisen lassen (z. B.
die Hohe der ,Instandsetzungs- und Modernisierungskosten").

Der von Praktikern gegebene Hinweis, dass auf solche Untersuchungen verzichtet werden kann, weil hier
das Vergleichswertverfahren heranzuziehen ware, ist grundsatzlich theoretisch zutreffend, i. d. R. aber pra-
xisfern. Denn fiir bebaute Grundstiicke hinreichend tibereinstimmende Vergleichsgrundstiicke zu finden,
ist in vielen Bereichen Deutschlands kaum moglich. Dabei aber noch Vergleichsgrundstiicke zu finden, die
dhnliche Bauschdaden und Modernisierungsanforderungen wie das Wertermittlungsobjekt besitzen, ist nur
noch ,Gliickssache". Im Ubrigen ist das Verfahrensergebnis immer auf Plausibilitat zu Gberpriifen (vgl. § 8
Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). In der Regel und auch am einfachsten l&sst sich die Plausibilitatspriifung mit
einem zweiten Verfahrensergebnis bewerkstelligen. Zumindest sofern der jeweilige Gutachterausschuss
entsprechende zur Wertermittlung erforderliche Daten liefert. Das wichtigste Argument ist aber die Im-
moWertV selbst. Sie regelt nun mal die Forderung nach einer marktgerechten Ableitung der ,boG". Ins-
besondere die Gerichte (z. B. das OVG Rheinland-Pfalz (a.a.0.)) fordern den Nachweis auf der Grundlage
von Vergleichspreisen, wie ein marktgerechter Ansatz auszusehen hat. Denn selbst im Vergleichswertver-
fahren wird man ,boG” marktgerecht ansetzen miissen, weil die Vergleichsgrundstiicke eben doch nicht
ohne Anpassungen an das Wertermittlungsobjekt auskommen. Der vorliegende Beitrag liefert dazu die
Antworten.

Die Auswertung soll in den nachsten zwei Jahren durch weitere Kaufpreisauswertungen verdichtet wer-
den, um die Ergebnisse entsprechend besser abzusichern.
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