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Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale §8

C. Marktanpassung (Abs. 2)

§7 Abs. 2 sieht vor, dass zur Ermittlung des marktangepassten vorliufigen Ver-
fahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu- oder Abschlige sachgerecht sein
kann, wenn die allgemeinen Wertverhiltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend be-
riicksichtigt werden. Dies kommt zB in Betracht, wenn beispielsweise Indexreihen
aus zuriickliegenden Zeitraumen stammen, so dass sie die aktuelle Marktlage am
Wertermittlungsstichtag nicht ausreichend abbilden. Ist eine Marktanpassung nach
§7 Abs. 2 notwendig, sind auf Grund erginzender Analysen (z. B. durch Auswer-
tung der aktuellen Entwicklung von Kaufpreisen und von Angebotspreisen bei-
spielsweise in Immobilienportalen sowie durch Auswertung von Marktberichten)
nach sachverstindiger Wiirdigung entsprechende Zu- oder Abschlige vorzuneh-
men (Nr. 24.(3) InmoWertA).

Die Marktanpassung durch Zu- oder Abschlige im Sinne des Absatzes 2 wurde
frither als ,,zusitzliche Marktanpassung* bezeichnet. Die Ubernahme dieses Begriffs
in die neue Immobilienwertermittlungsverordnung wird jedoch weder fiir erfor-
derlich noch fiir sachgerecht gehalten: Aus den in der Begriindung zu § 6 Abs. 2
dargelegten Griinden ist der Begrift ,,Marktanpassung™ als Oberbegrift fiir jede Be-
riicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse nicht sachgerecht. In Konsequenz
dazu steht es, bei der Marktanpassung nach Absatz 2 nicht generell von einer zusitz-
lichen Marktanpassung zu sprechen. Eine im Wortsinn ,,zusitzliche* Marktanpas-
sung findet nur im Sachwertverfahren statt (vgl. § 35 Abs. 3 S. 2).6%

8§38 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu be-
riicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) 'Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmiBig auftreten. 2Ihr Werteinfluss wird bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

(3) 'Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wert-
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheb-
lich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen.
“Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdénnen insbeson-
dere vorliegen bei
1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Baumingeln und Bauschiden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liqui-
dationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschitzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

025 BR-Drs. 407/21, 92.
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§8 Teil 1. Allgemeines

*Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlige beriicksichtigt. ‘Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wert-
ermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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A. Allgemeines (Abs. 1)

§ 8 enthilt Definitionen und allgemeine Grundsitze zur Beriicksichtigung der
allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale-und re-
gelt zudem, in welchem Verfahrensschritt die allgemeinen Grundstiicksmerkmale
einerseits und die besonderen Grundstiicksmerkmale andererseits zu berticksichti-
gen sind.

§ 8 Abs. 1 stellt klar, dass im Rahmen der Wertermittlung nur solche allgemeinen
und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen sind,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Dies ergab sich nach bis-
heriger Rechtslage aus der Definition des Grundstiickszustands in §4 Abs.2 S. 1
ImmoWertV 2010, wonach nur wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale den
Grundstiickszustand ausmachen. Dieses Verstindnis vom Begriff ,,Grundstiickszu-
stand* stellt gegentiber dem allgemeinen Sprachgebrauch eine einengende Abwei-
chung dar, der es in der Sache nicht bedarf. Stattdessen wird nunmehr in § 8 Abs. 1
klargestellt, dass bei der Wertermittlung nur die wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale zu beriicksichtigen sind.®?

Die Zuordnung eines Grundstiicksmerkmals zu den allgemeinen oder zu den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen obliegt sachverstindiger
Einschitzung. Hierbei sind die Gegebenheiten des jeweiligen Grundstiicksmarkts
zu beriicksichtigen. Dabei kann dasselbe Grundstiicksmerkmal auf einem Grund-

26 BR-Drs. 407/21, 93.
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Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale §8

stiicksmarkt zu den allgemeinen Merkmalen zihlen, auf einem anderen Grund-
stiicksmarkt jedoch, auf dem das Vorliegen dieses Merkmals uniiblich ist, kann eine
Berticksichtigung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal sach-
gerecht sein (Nr. 8.1 ImmoWertA).

B. Allgemeine Grundstiicksmerkmale (Abs. 2)

§ 8 Abs. 2 S. 1 enthilt erstmalig — in Abgrenzung zu den besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen — eine Definition der allgemeinen Grundstiicks-
merkmale. In Abgrenzung zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen treten die allgemeinen Grundstiicksmerkmale in Art und Umfang in
einer auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tiblichen Ausprigung auf. Satz 2 stellt
klar, dass der Werteinfluss der allgemeinen Grundstiicksmerkmale in der Regel be-
reits bei der Ermittlung des vorliufigen Verfahrenswerts nach § 6 Abs.3 Nr. 1 be-
riicksichtigt wird.?’

Der Begriff des (jeweiligen) Grundstiicksmarkt ist nicht definiert. Nach markt-
wirtschaftlichen Kriterien betrifft er jeweils die Gesamtheit der Objekte, die am
Immobilienmarkt nach Angebot und Nachfrage miteinander in Konkurrenz stehen
konnen, also eine Vielzahl von Teilmirkten. So gibt es bei bebauten Grundstiicken
jeweils Mirkte zB fiir Reihenhiuser, typische Hauser verschiedener Grofe und
Ausstattung und exklusive Villengrundstiicke oder bei Wohnungseigentum Wohn-
anlagen und Wohnungen unterschiedliche Wohnungsmirkte nach zB Nutzer-
anspriichen und Investitionsverhalten. Die Definition der jeweiligenr Mirkte hat
Auswirkungen-auf die Bildung objektspezifisch angepasster. Daten fiir die- Wert-
ermittlung zur Ermittlung des worliufigen Verfahrenswerts und kann méglicher-
weise auch zu Zu-und Abschligen nach § 7 Abs. 2 fiihren.®?

C. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Abs. 3)

I. Allgemeines (Satz 1)

§8 Abs.3 S.1 enthilt eine Definition der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale. Abweichend von den bisherigen Vorgaben wird prizi-
sierend hervorgehoben, dass sich sowohl aus der Art des jeweiligen Grundstiicks-
merkmals als auch aus dem Umfang des Vorliegens des Grundstiicksmerkmals auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt die Einordnung als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal ergeben kann.®%

§ 8 Abs. 3 S. 2 enthilt eine beispielhafte Aufzihlung von besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen. Die Aufzihlung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale ist nicht abschlieBend, wie durch das Wort ,,insbeson-
dere* zum Ausdruck gebracht wird.

Eine Einordnung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal kommt in Betracht, wenn das Merkmal in einer fiir diesen Grundstiicksmarkt

927 BR-Drs. 407/21, 93.
28 Freise in Briigelmann, § 8 ImmoWertV, Rn. 5.
92 BR-Drs. 407/21, 93.
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§8 Teil 1. Allgemeines

uniiblichen Weise, Ausprigung oder Intensitit vorliegt oder wenn das Merkmal er-
heblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweicht
(Nr. 8.(3).1 ImmoWertA).

II. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Einzelnen
(Satz 2)

1. Besondere Ertragsverhiltnisse (Nr. 1). Besondere Ertragsverhiltnisse
(§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1) liegen bei einer erheblichen Abweichung der tatsichlich er-
zielten von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen vor. Sie konnen sich ua ergeben
(Nr 8.(3).2 ImmoWertA):

auf Grund wohnungs-, vertrags-, pacht- oder mietrechtlicher Bindungen,

— bei vorhandenen Baumingeln und Bauschiden,

— bei Ertrigen aus Werbetrigern, Mobilfunkmasten und Ahnlichem,

— bei Vorliegen von Ertragsbestandteilen fiir Inventar, Zubeh6r und Ahnliches
oder

— aus abweichenden Vereinbarungen zur Umlage von Kosten (zB zu den iiblicher-
weise vom Mieter zu tragenden Betriebskosten und zu den iiblicherweise vom

Vermieter zu tragenden Instandhaltungskosten).

Bei allen zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren ist ertrags-
wirtschaftlichen Besonderheiten R echnung zu tragen, soweit sie (noch) nicht direkt
mit dem zur Anwendung gekommenen Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt
worden sind. Dies gilt nicht nur fiir das Ertragswertverfahren, sondern auch fiir das
Vergleichs—, und Sachwertverfahren.®*’ Derartige Abweichungen liegen auch vor,
wenn die Ertrige zwar dem marktiiblich erzielbaren Ertrag der tatsichlich.ausgeiib-
ten Nutzung entsprechen, die ausgetibte Nutzung jedoch erheblich von der objekt-
adiquaten Nutzung abweicht.®!

Von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheblich abweichende Ertrige sind
oft zeitlich befristet. Demzufolge geht es vornehmlich um die Beriicksichtigung
temporirer Mehr-| oder Mindereinnahmen. -Ob) die\tatsichlich erzielten Ertrige
von'den marktiiblichen-Ertrigen j;erheblich® abweichen ist-nicht nur'von dem Un-
terschied zwischen der tatsichlich erzielten und der marktiiblich erzielbaren Miete
abhingig, sondern auch von der Dauer solcher Abweichungen.

Zur Feststellung dieser Abweichungen muss die mietrechtliche Situation un-
ter Heranziehung der Mietvertrige und Nutzungsvertrige analysiert werden.

Weitere Griinde fiir das Vorliegen besonderer Ertragsverhiltnisse kénnen sein:

— eine atypische Umlage der Bewirtschaftungskosten, die anders gestaltet ist, als es
den angesetzten marktiiblich erzielbaren Ertrigen entspricht

— Staffelmietvereinbarungen,

— die Gewihrung voriibergehender Mietfreiheit

— ein voriibergehender Leerstand, der mit dem langfristig angesetzten Mietausfall-
wagnis nicht erfasst wird,

— Abweichungen der tatsichlich ausgeiibten Nutzung von einer wirtschaftlich ver-
niinftigen und tiblicherweise auch ausgetibten Nutzung,

— die Unbewohnbarkeit oder der Nutzungsausfall von Riumen, durch zB man-
gelnde Instandsetzung, Feuchtigkeit, Schimmelpilze ua,

030 Kleiber in EZBK, § 8 ImmoWertV, Rn. 121.
01 Kleiber in EZBK, § 8 ImmoWertV, Rn. 121.
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Beriicksichtigung der Grundstiicksmerkmale §8

— Voriibergehende Mehrertrige zB aufgrund einer zusitzlichen Nutzung des
Grundstiicks, zB fiir Werbezwecke, Photovoltaik, Antennenanlagen oder Zwi-
schennutzungen oder

— voriibergehende Minderertrige aufgrund temporirer Beeintrichtigungen.

Die Wertminderung bzw. Werterh6hung aufgrund von Abweichungen der tat-
sachlich erzielten Ertrage von den bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung am Wert-
ermittlungsstichtag marktiiblich erzielbaren Ertrigen bemisst sich nach dem kapita-
lisierten (auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen) Minder- bzw. Mehrertrag.
Der Minder- oder Mehrertrag wird mit dem Auf- und Abschichtungsverfahren er-
mittelt (auch Zu- und Abschlagsverfahren genannt). Es handelt sich hierbei nicht
um ein eigenstandiges Wertermittlungsverfahren, sondern lediglich um ein ein-
faches Rechenverfahren zur Beriicksichtigung von temporiren Abweichungen der
Mieten (und Pachten) von den marktiiblich erzielbaren Mieten und Pachten.%*?

Bei Anwendung des mehrperiodischen Ertragswertverfahrens nach § 30
konnen die jahrlichen Mehreinnahmen auch direkt in die Ertragswertermittlung
eingehen.

Auch die aus einem voriibergehenden (nicht fluktuationsbedingten) Leer-
stand resultierende Wertminderung lisst sich auf diesem Wege ermitteln, indem
der jahrliche Mietausfall ggf. zuziiglich der vom Eigentiimer zu tragenden
Betriebskosten iiber die voraussichtliche Leerstandsdauer kapitalisiert wird und
der Minderertrag (sog. underrented) von dem Ergebnis der Ermittlung des vorldu-
figen Vergleichs—, Ertrags- oder Sachwerts abgézogen wird.®%

2. Baumingel und Bauschiden (Nr.2). Baumingel (§8 Abs. 3 S.2 Nr. 2)
sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfithrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den
Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vor-
ausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage autheben oder mindern. Bauscha-
den sind Beeintrichtigungen eines Bauwerks, die auftreten infolge eines Bauman-
gels (Mangelfolgeschiden), duBerer (gewaltsamer) Einwirkungen| (wie, zB durch
Sturm, Regen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgemil3 aus-
geflihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumingeln und den daraus resul-
tierenden Mangelfolgeschiden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschiden ande-
rerseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.
‘Wertminderungen aufgrund von Baumingeln oder Bauschiden kénnen
— nach Erfahrungswerten,

— unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
— unter Berticksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden

(Nr. 8.(3).3 ImmoWertA).

Die Auswirkungen von Baumingeln und Bauschiden sind in ihrer marktrele-
vanten Hohe zu beriicksichtigen (Nr. 8.(3).3 ImmoWertA). Es ist zumindest im
Ertragswertverfahren zu berticksichtigen, dass Instandhaltungskosten (§ 32) als Be-
wirtschaftungskosten den Ertrag beeinflussen und sich mit InstandsetzungsmaGnah-
men inhaltlich tiberlagern kénnen. Wichtig ist auch die oft nicht einfache Abgren-
zung zur Modernisierung, das Kosten der Modernisierung ganz oder teilweise nach
den Regelungen des BGB auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Deshalb ist die
marktrelevante Hohe der Baumingel und Bauschiden in der Regel nicht identisch

32 Kleiber in EZBK, § 8 ImmoWertV, Rn. 134.
633 Kleiber in EZBK, § 8 InmoWertV, Rn. 138.
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§8 Teil 1. Allgemeines

mit den Kosten. Im Einzelfall konnen aber unabweisbare und von Eigentiimer zu
tragende Kosten auch marktrelevant sein.

Die Hohe der marktgerechten Zu- oder Abschlige richtet sich nach dem zu be-
wertenden Grundstiick, den boG’s selbst, deren Bedeutung oder Ausmal3 (Erheb-
lichkeit), Kosten und Aufwand (Objektivierbarkeit), Rentierlichkeit und Wirt-
schaftlichkeit (Erforderlichkeit), VerhiltnismiBigkeit und insbesondere aber nach
der Verkehrsauffassung.

Grundsitzlich handelt es sich bei den objektspezifisch ermittelten Wertmin-
derungsansitzen um grobe Schitzungen des Sachverstindigen, der damit dar-
stellt, wie der Markt nach seiner Einschitzung auf den vorliegenden Baumangel oder
Bauschaden reagiert. Eine detaillierte Ermittlung von Schadensbeseitigungskosten,
wie es im Leistungsbild der Sachverstandigen fiir Schiaden an Gebiuden enthalten ist,
kann und sollte der Immobilienbewerter schon aus Haftungsgriinden nicht leisten.®*

Im Werk ,,Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung* sind umfangrei-
che Untersuchungen zu diesem Thema vorhanden, wobei auf entsprechende Wert-
ermittlungsansitze vertieft eingegangen wird.*

Fiir die Wertminderung aufgrund von Bauschiden und Baumingeln darf
grundsitzlich nur der Aufwand berticksichtigt werden, der fiir die Herstellung
eines durchschnittlichen, baualterstypischen Instandsetzungszustandes nétig ist. Die
Hohe kann anhand der nachfolgenden Tabelle nach Erfahrungswerten grob ge-
schitzt werden:

Erhaltungszustand Abschlige in % (in 3 Stufen
mindestens)

geringe Schiden bzw. geringer R eparaturaufwand. |5 10 15

mittlere Schiden bzw. mittlerer Reparaturaufwand | 20 25 30

erheblicher bis hoher Reparaturaufwand 40 60 70

Von den-Normalherstellungskosten (INHK)-der baulichen Anlagen reduziert um
die die Alterswertminderung wird-der fiktiver Wert zur Beseitigung des Reparatur-
staus abgezogen. %3

Nach dem IVD Immobilienpreisservice Berlin-Brandenburg 2023/24 kénnen
bei Objekten mit Modernisierungs-/Instandhaltungsriickstau zur Orientierung fol-
gende Kostensitze angewendet werden:

Bauzustandsnote durchschnittlicher Kostenaufwand
(€/m? Wohnfliche)

Gut bis 500 moglich

Normal ca. 500 bis 1.250

Ausreichend ca. 1.250 bis 2.000

Schlecht ca. 1.750 bis 3.000

Nach den IVD Immobilenpreisservice 2023/24 (S. 18) beinhaltet der durch-
schnittliche Kostenaufwand Baunebenkosten und MwsSt.

34 Unglaube, Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung, 219.
% Unglaube, Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung.
% Gottschalk, Immobilienwertermittlung, 488.
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Die grundsitzliche Einwertung kann auch nach Eskalationsstufen erfolgen:®*’
a) durchschnittliche Gebrauchsspuren
b) disponible Schadensbeseitigungskosten
¢) unabweisbare Schadensbeseitigungskosten
d) nicht behebbare Schiden (= technischer Minderwert).

oder nach der Rentabilitit:

a) unrentable Schadensbeseitigungskosten (auch Dauerschiden),

b) rentable Schadensbeseitigungskosten (zB unter Beriicksichtigung von Steuer-
vorteilen)®®

¢) unabweisbare Schadensbeseitigungskosten.

Weiter Moglichkeiten sind: Einteilung nach Gebiudestandard, nach Grad der
Beeintrichtigung mit Wertminderungsfaktoren, nach Gebaudeteilen aufgespaltenes
Verfahren, nach Baukostentabellen oder in Anlehnung nach §41 Abs.3 BGB;
§559¢ Abs. 2 BGB (neu); § 177 BauGB; § 87 BewG oder § 4 Abs. 5 BelWertV.

Rechtsprechung Baumingel: Der BGH geht fiir die Feststellung des Mangel-
minderwertes im Regelfall von den Gesamtkosten aus, die flir eine Mingelbeseiti-
gung aufgewendet werden miissen. Die Berechnung der Minderung nach den
Mingelbeseitigungskosten kommt nicht in Betracht, wenn die Nachbesserung un-
moglich oder unverhiltnismaBig ist. Der Auftraggeber kann zusitzlich Minderung
fiir einen technischen oder merkantilen Minderwert verlangen.%*

Rechtsprechung Bauschidden: Gutachter darf sich mit der Inaugenschein-
nahme des Objektes begniigen; weitere Ermittlungen sind Anlassbezogen.®*

Insbesondere ist der mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens flir ein 4l-
teres Gebaude verpflichtete Sachverstindige ohne konkrete Veranlassung nicht ver-
pflichtet, nach versteckten Mingeln zusuchen:**!

Eine vertiefende Abschitzung des Umfangs der Bauschiden bzw. der notwendi-
gen Aufwendungen flir ihre Beseitigung ist fiir eine Wertermittlung nicht erforder-
lich — aber eine Dokumentationspflicht.**?

Abschlige, Spanneneinordnungen, Betrige und dergleichen miissen vom- Gut-
achter objektivierbar und grundstiicksbezogen begriindet sein, und zwar, nicht nur
dem Grunde nach, sondern auch-hinsichtlich der Hohe.*43

Insbesondere bei dlteren Gebiauden, die trotz des Vorhandenseins eines Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsstaus voll nutzbar sind, haben derartige Mingel des
Gebiudes lediglich einen um einen Bruchteil der erforderlichen Schadensbeseiti-
gungskosten geminderten Verkehrswert zur Folge. Bei dlteren Gebauden hat ein
gewisser Instandhaltungsriickstau gar keine Wertminderung zur Folge; lediglich bei
erheblichem Instandsetzungsstau wirkt sich dieser auf den Verkehrswert des Grund-
stiicks aus, allerdings auch dann nicht in Hohe der Schadensbeseitigungskosten,
sondern mit einem geringeren Wert. Zudem fiihrt eine umfassende Schadenbesei-
tigung regelmiBig zu einer Verlingerung der Restnutzungsdauer des Gebiudes.**

63

N

Schaper/Jardin, GuG 4/2018, 235; Schmidt, DS 2012, 152.

9% BGH, Urt. v. 5.11.2010 — V ZR 228/09, NJW 2011, 1217.

639 BGH, Urt. v. 9.1.2003 — VII ZR 181/00, NJW 2003, 1188.

040 BGH, Urt. v. 10.10.2013 — III ZR 345/12, NJW-RR 2014, 90.

641 OLG Schleswig Urt. v. 1.4.2014 =3 U 38/13.

642 OLG Dresden, Urt. v. 6.6.2007 — 13 U289/07.

o3 BFH, Urt. v. 11.9.2013 —II R 61/11, DStRE 2014, 150; BFH, Urt. v. 24.10.2017 - II R
40/15, GuG 2018, 126.
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§8 Teil 1. Allgemeines

Der Gutachter muss aus den festgestellten Fakten seine Schlussfolgerungen zie-
hen und diese zusammen mit den von ihm fiir richtig erkannten Annahmen im
Gutachten dokumentieren. Allgemeine Verweise, wie zB auf eine sachverstindige
Feststellung oder auf eine jahrelange Erfahrung, sind nicht ausreichend.®*

Streitpunkte werden auch zukiinftig in diesem Zusammenhang bleiben:

— Beriicksichtigung der Alterswertminderung,

— Abgrenzung Instandsetzung/Modernisierung,

— ,,Herausrechnung von Modernisierungsanteilen oder auch Schénheitsrepa-
raturanteilen

— Erhohung/Reduzierung der Restnutzungsdauer,

— Bedeutung und Transparenz von spezielle Marktanpassungsfaktoren.

3. Liquidationsobjekte (Nr.3). §8 Abs.3 S.2 Nr. 3 regelt nicht nur die Be-
riicksichtigung von Liquidationsobjekten, die zur alsbaldigen Freilegung an-
stehen, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, sondern enthilt
auch eine Legaldefinition der (Liquidationsobjekte(Nr. 8.(3).4 ImmoWertA).

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage im
Sinne der Legaldefinition ist, unter Beriicksichtigung des Handelns der Marktteil-
nehmer im gewShnlichen Geschiftsverkehr, insbesondere auszugehen,

— wenn sie aus tatsichlichen Griinden, zB aufgrund von Mingeln und Schiden der
Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden nicht genutzt
werden kann und die Nutzbarkeit nicht in-wirtschaftlich vertretbarer Weise her-
beigeflihrt werden kann,

— wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebau-
ung oder Nutzung rechtlich oder tatsichlich nicht méglich oder sie wirtschaft-
lich nicht vorteilhaft ist,

— wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung des Objektes aus-
zugehen ist (Nr. 8:(3).4 Immo WertA).

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine
nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche  Anlage ergeben, wenn der Bodenwert-
verzinsungsbetrag den R einertrag erreicht oder iibersteigt bzw. wenn der nicht ab-
gezinste Bodenwert flir eine planungsrechtlich zulissige Nutzung ohne Berticksich-
tigung der Freilegungskosten den vorldufigen Ertragswert er reicht oder iibersteigt
(Nr. 8.(3).4 ImmoWertA).

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Abs. 3 S. 2 Nr. 3 zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, sind zur Ermittlung der Wertminderungen, die entsprechend
dem Handeln der Marktteilnehmer im gewohnlichen Geschiftsverkehr durch Frei-
legungs-, Teilabbruch- oder SicherungsmaBnahmen entstehen, gegebenenfalls zu
berticksichtigen
— die anfallenden Kosten,

— die Verwertungserlose fiir abgingige Bauteile und

— die ersparten Baukosten zB durch die Verwendung vorhandener Bauteile.
¢) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voriibergehend auf-

geschoben oder dauerhaft ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die Boden-

wertermittlung § 43 (nutzungsabhingiger Bodenwert) zu beachten (Nr.8.(3).4

ImmoWertA).

4. Bodenverunreinigungen (Nr. 4). Die Wertminderung von Grundstiicken,
bei denen Bodenverunreinigungen vorliegen (§ 8 Abs. 3 S.2 Nr. 4), kann unter

45 BFH, Urt. v. 24.10.2017 — I1 R 40/15, GuG 2018, 126.
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