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Aus der Praxis

Berechnung des merkantilen Minderwertes

Claus-Michael Kinzer,
Goslar

Über 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-
füllt werden kann, um sie für den jeweiligen Fall anwenden zu können.

1 Einführung
Die Definition des merkantilen Minderwertes hebt darauf ab,
dass dieser nicht den technischen Minderwert für einen sichtba-
ren bzw. nicht sichtbaren tatsächlichen technischen Mangel wi-
derspiegelt, sondern der merkantile Minderwert erfährt 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 ausgeführt, welche Umstände zu einem
merkantilen Minderwert führen können, ohne im Einzelnen
Werte zu nennen. Es werden in der Literatur lediglich Anlässe
für einen merkantilen Minderwert genannt, wie z.B. ein besei-
tigter Hausschwammbefall, beseitigte Schäden aus den Folgen
eines Bergsenkungsgebietes etc., ohne jedoch allgemeingülti-
ge konkrete Abschläge zu würdigen oder zu nennen.

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

Aus der Büropraxis heraus sind einige Fälle 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 Gebäude,
Grundstück, Erschließung und Außenanlage einschließt. Die
Ermittlung des merkantilen Minderwertes erfolgt auf der
Grundlage der Aurnhammerschen Zielbaummethode. Für
die Bewertung wird grundsätzlich unterstellt, dass kein Scha-
den mehr an dem Gebäude vorhanden ist, bzw. dass der Scha-
den fachgerecht beseitigt wurde.

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

2 Erläuterung des merkantilen Minder-
wertes

Aufgrund von eigenen Marktuntersuchungen und verschiede-
nen Ermittlungen merkantiler Minderwerte sind Einflussgrö-
ßen auf die Höhe 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 Schädigung
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 für ein Erdfallgebiet, ohne dass
konkrete Schäden aufgetreten sind, einzuordnen. Auch einmali-
ge Ereignisse, z.B. Schäden aus einmaliger Grundwasserabsen-
kung, sind dort einzuordnen. Der höchste Abschlag ist bei Häu-
sern mit beseitigtem Hausschwamm oder mit konkreten besei-
tigten Schäden infolge von Bergschadensgebieten festzustellen.

2.2 Kriterium 2 – Alter des Gebäudes
Auch das Alter des Gebäudes wirkt sich auf die Minderung
aus. Den geringsten Abschlag erfährt ein unsanierter Altbau,
den höchsten Abschlag ein Neubau.

2.3 Kriterium 3 – Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer hat ebenfalls einen Einfluss auf die
Wertminderung. Den geringsten Abschlag erfahren Gebäude
unter 20 Jahren Restnutzungsdauer, den höchsten Abschlag
Gebäude mit einer Restnutzungsdauer über 60 Jahren.

2.4 Kriterium 4 – Optische Wahrnehmung von
Schadensbeseitigungsmaßnahmen
Auch die optische Wahrnehmung von Schadensbeseiti-
gungsmaßnahmen wirkt sich hierauf aus. Wenn ein Schaden
in keiner Weise mehr sichtbar ist, erfolgt der geringste Abzug,
bei deutlich sichtbaren optischen Spuren erfolgt der höchste
Abzug.

2.5 Kriterium 5 – Ruf des Gebäudes
Auch der »Ruf des Gebäudes«, den es infolge der Auseinan-
dersetzung um den Schaden und infolge der stattgefundenen

WK / GuG, 5. Ausgabe #8100 14.08.2015, 09:28 Uhr – st/hzo –
S:/3D/wkd/Zeitschriften/GuG/2015_05/wkd_GuG_2015_05_b_Innenteil.3d [S. 283/326] 3 VAR_rdz_FILENAME



Aus der Praxis Kinzer, Berechnung des merkantilen Minderwertes

284 GuG 5 j 2015

Sanierung erfahren hat, wirkt sich mit aus. Den geringsten Ab-
zug erfahren Gebäude, wo der Schaden nahezu unbekannt ist.
Spektakuläre Schäden (stadtbekannte Objekte) erhalten den
höchsten Abzug.

2.6 Kriterium 6 – Lage
Auch die Lage beeinflusst die Höhe des Schadensabzuges.

Einfache und mittlere Wohnlagen erhalten geringen, bzw.
mittleren Abzug, Objekte in reinen Gewerbegebieten den ge-
ringsten Abzug. Repräsentative Lagen erhalten den höchsten
Abzug.

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

Bestehende Geschäftshäuser erhalten den geringsten Abzug,
den höchsten Abzug erhalten repräsentative Wohnhäuser.

2.8 Kriterium 8 – Marktsituation
Die Marktsituation übt 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
Höhe des Abschlages aus.

Objekte im unteren Preissegment erfahren den geringsten Ab-
schlag.

Objekte im oberen Preissegment erfahren den höchsten Ab-
schlag.

2.10 Kriterium 10 – Künftiger Unterhaltungsmehr-
aufwand
Es wird gewürdigt, ob ein künftiger Unterhaltungsmehrauf-
wand entstehen könnte.

Diese Kriterien erheben keinen Anspruch auf Vollständigkeit,
sondern können 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. Einkaufsmöglichkeiten,
Ärzte, Apotheke, Schulen befinden sich in einem Entfer-
nungsradius von bis zu 1 km.

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

Der Verkehrswert des mangelfreien Objektes beträgt
300.000 E.

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

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Keine leichte mittlere schwere Schäden

unterer mittlerer oberer Bereich

Kriterium Individuel-
ler Abzug
in %

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 – Grad der
Schädigung

Beispiel-
bewertung
Flachdach-
reparatur

Verdacht auf
Bergschaden

beseitigter
Haus-

schwamm,
beseitigte
konkrete

Berg-
schäden

1

2 – Bau-
substanz

unsanierter
Altbau

sanierter Altbau Neubau 8

3 – Restnut-
zungsdauer

bis
20 Jahre

21–59 Jahre
über

60 Jahre
8

4 – Schadens-
beseitigung

keine
Spuren

leichte
Spuren

deutliche
Spuren

1

5 – Ruf des
Gebäudes

nahezu
unbekannt

stadt-
bekannt

4

6 – Lage des
Grundstücks

Gewerbegebiet
bis einfache
Wohnlage

gute
Wohnlage

repräsen-
tatives

Villenviertel
5

7 – Art des
Objektes Geschäftshaus

allgemeines
Wohnhaus

repräsen-
tatives

Wohnhaus
8

8 – Markt-
situation

starke
Nachfrage

mittlere
Nachfrage

kaum
Nachfrage

5

9 – Preis-
situation des
Objektes

bis
250.000 E

250.000 E bis
500.000 E

über
500.000 E

4

10 – künftiger
Unterhal-
tungsmehr-
aufwand

kein zusätzlicher
Aufwand

gewisser
zusätzlicher

Aufwand
1

Insgesamt 45

Einordnung des Wertermittlungsobjektes (Ermittlung des
durchschnittlichen Abzugs):

Insgesamt 45 : 10 = 4,5 %

Der abzugsfähige merkantile Minderwert vom Verkehrswert
beträgt gemäß vorstehender Ermittlung 4,5 %.
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Unter der Voraussetzung des überschlägigen Verkehrswertes
von 300.000 E ergibt sich somit ein merkantiler Minderwert
von:

300.000 E 6 4,5 % = 13.500 5.

Der Verkehrswert reduziert sich von 300.000 E auf:

300.000 E – 13.500 E = 286.500 E, rd. 287.000 5.

Dr. Claus-Michael Kinzer
GIB – Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH
Nonnenweg 4
D-38640 Goslar
Fon: 05321/340060
Fax: 05321/340061
E-Mail: gib@gib-bauexpert.de

Forum

Marktberichte Thüringen – ein kritischer
Erfahrungsbericht

Dorothea Schneider, Erfurt Dieser Artikel befasst sich mit einer Analyse von wertrelevanten Daten
anhand der Veröffentlichungen in den Marktberichten Thüringen 2014.
Dabei erfolgt eine kritische vergleichende Betrachtung in Bezug auf die
veröffentlichten Daten und den damit verbundenen Anwenderproble-
men in der Praxis. Es werden die Angaben zu den Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssätzen und Angaben über Bodenrichtwerte für Acker-
flächen untersucht.

1 Vorbemerkungen

In den Jahren 2012 und 2014 wurden im Freistaat Thüringen
erstmals seit 1990 flächendeckend Grundstücksmarktberichte
veröffentlicht. Diese Grundstücksmarktberichte sind im Inter-
net kostenfrei abrufbar. Die Struktur der Gutachterausschüsse
bzw. der Geschäftsstellen stellt sich dabei in Thüringen wie
folgt dar:

j neun Geschäftsstellen; die für 23 Gutachterausschüsse zu-
ständig sind sowie eine zentrale Geschäftsstelle

Es wurden Grundstücksmarktberichte in den Jahren 2012 und
2014 von den neun Geschäftsstellen veröffentlicht, wobei zwei
Geschäftsstellen die Analysen zu den marktrelevanten Daten
für die entsprechenden Landkreise bzw. kreisfreien Städte se-
parat veröffentlichten. Die übrigen Geschäftsstellen veröffent-
lichten die Angaben zu den wertrelevanten Daten jeweils für
mindestens zwei bzw. drei Landkreise sowie tlw. zusätzlich
von kreisfreien Städten. Alle Geschäftsstellen der Gutachter-
ausschüsse haben im Rahmen der erforderlichen Daten zur
Wertermittlung Sachwertfaktoren ausgewiesen. Dabei wur-

den bei einigen Gutachterausschüssen diese Sachwertfaktoren
entsprechend der Datenlage weiter unterteilt, tlw. wurden
Sachwertfaktoren für Mehrfamilienhäuser veröffentlicht.

In der weiteren Auswertung erfolgt ein kritischer Erfahrungs-
bericht in Bezug auf die Anwendbarkeit der Angaben zu den:

j Sachwertfaktoren
j Liegenschaftszinssätzen
j angegebenen Durchschnittswerten/Bodenrichtwerten für

Ackerflächen

2 Auswertung von Sachwertfaktoren

In der nachfolgenden Analyse werden nur die Angaben zu den
Sachwertfaktoren von freistehenden Ein-/Zweifamilienhaus-
grundstücken untersucht. Dabei wurden bei allen Marktbe-
richten die NHK 2010 zugrunde gelegt.

Durch die unterschiedlichen Strukturen, in Verbindung mit
den unterschiedlichen regionalen Nachfragefaktoren, »pas-
sen« die in den Marktberichten zusammengefassten Landkrei-
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